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1. Forord 
 
 
Ideen til projektet opstod ud fra en interesse til at arbejdet med en problemstilling der 
relaterer sig til et øget pres på det åbne land i bynære område. Motivationen til 
projektarbejdet har været en lyst til at afprøve kvalitative metoder i form af case studie og 
interview, samt udformning af en metode til kortlægning af et sommerhusområdes 
karakteristika.  
Projektet er skrevet på andet modul ved Institut for Geografi ved Roskilde 
Universitetscenter og henvender sig primært til projektvejleder professor Jesper Brandt 
samt censor for eksaminationen.  
Medvirkende til udarbejdelsen og skrivning af projektet var Tine Marie Foldrup, som på 
trods af godt samarbejde har valgt af personlige årsager ikke at aflevere projekt og 
deltage i gruppeeksamen i januar 2007. 
Projektet kan være af interesse for dem, der har en generel interesse inden for 
sommerhusudviklingen i Danmark. Endvidere kan indholdet og resultaterne være 
relevante for de kommuner der rummer bynære sommerhusområder. 
 
Sluttelig vil vi gerne rette en tak til vores vejleder for hans professionelle vejledning samt 
gode ideer og konstruktive forslag. Vi vil endvidere takke til alle vores interview 
personer, Gundsø Kommune samt arkivet på Fjordmuset i Jyllinge. 
 
Dette eksemplar indeholder ikke samtlige bilag, blandt andet for at anonymisere de 
interviewede. 
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2. Indledning  
 
Drivkraften bag sommerhusbevægelsen har gennem tiden bl.a. været ønsket om at være 
tæt på naturen. Oplevelsen af frihed, plads og luft drager mennesket ud i naturen og 
allerede i 1890´erne var behovet for frisk luft og fri bevægelse den drivende kraft 
(Jørgensen 1985, 174ff; Møller, 1990, 7ff; Strandgaard, 1997).  
Sommerhusområder har også traditionelt været områder, hvor byboere stiftede 
bekendtskab med andre livsformer, men denne kulturelle dimension er på stærk retur. 
Balancen mellem feriegæster og fastboende er i tidens løb blevet mere skæv, og de 
traditionelle erhverv er desuden gået tilbage på landet. Fastboende servicerer nu 
feriegæster, og deres livsform ligner byboernes (Møller 1990, 7ff). I dag må man vel sige, 
at det stort set ikke er en af grundene til, at folk køber et sommerhus. 
Men måske er det ikke blot naturoplevelsen, der har første prioritet for de fleste, der 
køber sommerhus. Måske er det noget andet de søger, som byboligen ikke har - et 
alternativ til bylivet, som parcelhuset ikke kan byde på. Noget, der er livsnødvendigt for 
nogen udover værdien af fast ejendom. 
Det kunne bl.a. være trangen til afveksling og valgmuligheder eller trangen til et andet og 
måske mere nært og vedkommende naboskab, som man vil kunne finde i nogle 
fritidsbebyggelser. Tænk bare på kolonihavens begrænsede område, omgivet af hegn og 
med fælles monumental indgang og på mange sommerhusområders grundejerforeninger 
(Jørgensen 1985, 174ff; Møller 1990, 7ff; Varming 1990, 23ff). 
Man kan dog også ane en tendens til, at de traditionelle sommerhusområder er i krise, 
noget som kunne skyldes, at de har mistet deres anderledeshed. Nu går tendensen mod 
luksushuse, for at skabe afstand til hverdagen (Dahlkild 1991,58). 
 
3. Problemfelt med problemformulering 
 
I dag findes der ca. 200.000 sommerhuse i Danmark og de fleste af dem er koncentreret 
omkring de danske kyster, hovedsagligt ved Jyllands vest- og nordvestkyst og ved 
Nordsjællands nordkyst.  
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Husene må ifølge lovgivningen bebos i sommerhalvåret og ca. 4 uger i vinterhalvåret og 
kan derfor ikke anvendes som helårsbolig. De eneste, der har mulighed for 
helårsbeboelse, er pensionister med minimum 8 års ejerskab. Andre sommerhusejere har 
dog mulighed for at søge om dispensation for helårsbeboelse i kommunen. Der er 
imidlertid en tendens til, at flere og flere sommerhuse anvendes som helårsboliger uden 
dispensation. Manglen på billige boliger sammen med en øget mobilitet og ikke mindst et 
ønske om rekreative naturoplevelser i hverdagen, får folk til at flytte udenfor København.  
Samtidig er der også generelt et pres på det åbne land, især i bynære områder, der betyder 
transformation og urbanisering af landzonen, som følge af svigtende zonelovgivning. 
Denne tendense er også gældende for projekts case: det bynære sommerhusområde 
Kastaniehøj beliggende i Gundsø Kommune tæt på København 
Det leder os hen til følgende problemformulering: 
 
Kan sommerhusområder fastholdes som sådanne i bynære områder? 
 
Projektet tager udgangspunkt i et casestudie med en karakteristik af fysisk udtryk og 
udvikling af det bynære sommerhusområde Kastaniehøj i Gundsø Kommune i Roskilde 
Amt.  
3.1. Uddybning af problemformulering  
 
Med ”fastholdes” hentyder vi til både anvendelsen og den fysiske udformning. For at 
kunne analysere og diskutere, hvorvidt det er muligt at fastholde sommerhusområderne 
som sådanne, er det nødvendigt at definere, hvad et sommerhusområde er.  
I ordet ”fastholdelse” er også underforstået, at der er en bevægelse i gang, en bevægelse i 
form af transformation og modurbanisering i bynære sommerhusområder eksemplificeret 
i en øget helårsbeboelse, og dermed en sløring af områdets rekreative værdier. For at 
finde ud af, i hvilken grad ændringen i brugen af sommerhusområder er et resultat af en 
svigtende lovgivning og planlægning, er det nødvendigt med indsigt i den nuværende 
lovgivning. 
For at svare på problemformuleringen tager projektet udgangspunkt i et casestudie, hvor 
kartering og interview har været benyttet som metode. Ud fra det indsamlede materiale 
gives en karakteristik og udviklingsbeskrivelse af det bynære sommerhusområde 
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Kastaniehøj i Gundsø Kommune. Casen er en ekstrem case, hvor problemstillingen 
omkring helårsbeboelse tydeligt træder frem. 
4. Metode  
 
I dette afsnit skitseres, hvordan vi undersøger projektrapportens problemstilling omkring 
fastholdelsen af bynære sommerhusområder, herunder baggrunden for de valg, der er 
blevet truffet i forbindelse med anvendelse af kvalitativ metode og teori. 
 
I projektet har vi gjort brug af casestudiet som kvalitativ metode. Projektets kvalitative 
arbejde består endvidere af interviews og kartering af Kastaniehøj. Vi vil først præsentere 
projektets teoretiske overvejelser i forhold til udviklingen af bynære sommerhusområder. 
Dernæst redegør vi for, hvordan arbejdet metodisk er grebet an. Metodekapitlet er også 
en læsevejledning. 
 
4.1. Teoretiske overvejelser   
4.1.1. Sommerhuskultur 
 
Kapitlet ”Sommerhuskulturens udvikling” omhandler sommerhuskulturens udvikling i 
Danmark, dvs. traditionen med at bo i og købe et hus til brug i sommermånederne. 
Desuden giver afsnittet et helt overordnet billede af, hvordan sommerhuskulturens 
geografiske spredning har været i Danmark. 
Vi har valgt at beskrive udviklingen ved at dele den op i 5 tidsmæssige afsnit, som hver 
især markerer ændringer i traditionen, fritidsbegrebet og udbredelsen af 
sommerhuskulturen.  
Femte afsnit adskiller sig lidt fra de andre, idet det beskriver, hvordan 
sommerhussituationen er i Danmark i dag, ved at beskrive mere indgående, hvor mange 
sommerhusgrunde, der findes i dagens Danmark, hvor mange der ligger ved hhv. kyst og 
i indland, og hvordan der for nyligt er blevet åbnet op for udlægningen af 8000 nye 
sommerhuse.     
Til afsnittet har vi brugt diverse kulturhistoriske og arkitekturhistoriske afhandlinger om  
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sommerhuskulturen, samt landsplandirektivet for de nye sommerhusområder og en kritisk 
analyse af den nye lovændring. 
 
4.1.2. Karakteristik af sommerhusbebyggelsernes 
udvikling 
 
Afsnittet ”Sommerhusbebyggelsens udvikling og karakteristik” omhandler udviklingen i 
sommerhusbyggeriet, forstået som både bygninger og arkitektur samt omgivelser, grunde 
og regulering. Derudover prøver vi i afsnittet at undersøge, hvordan man evt. kan 
definere eller karakterisere sommerhusbebyggelse ud fra både reglementer, lovgivning, 
fysisk udtryk og folks nuværende opfattelser af ”et ægte sommerhus”. 
Til afsnittet har vi brugt arkitekturhistoriske og kulturhistoriske afhandlinger om 
sommerhusbebyggelse, bygningsreglementer, lovmateriale og Bolius´ hjemmeside med 
byggerådgivning og byggeviden for boligejere. Bolius er et selvstændigt aktieselskab, der 
ejes af Fonden Realdanania (bolius.dk). Desuden har vi benyttet os en smule af vores 
interviews, i det omfang de interviewede kom ind på en definition af sommerhuset. Det 
var dog ikke vores umiddelbare hensigt med interviewet, og det er derfor ikke noget, der 
kommer meget til udtryk i interviewene. 
 
4.1.3. Modurbanisering og transformation af det åbne 
land 
 
Teoretisk har vi i dette afsnit valgt, at tage udgangspunkt i samfundstendenserne 
modurbanisering og transformation af det åbne land. Begge tendenser er 
sammenhængende, og faktisk kan det diskuteres, om det ikke er to sider af samme sag.  
Modurbanisering kan forstås som en modsætning eller et eventuelt resultat af 
urbanisering. Der er mange fortolkningsmuligheder af modurbanisering, men vi har valgt 
at betragte det som en tilbøjelighed til bosættelse i landområdet eller i småbyer i stedet 
for i byerne. Årsagerne til denne tilbøjelighed er mange. Bl.a. er der blevet trangt i 
byerne, levevilkårene har ændret sig for store dele af befolkning, de produktionsmæssige, 
teknologiske og økonomiske forudsætninger for samfundet har ligeledes ændret sig osv.  
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Med modurbaniseringen sker samtidigt en transformation af det åbne land. Landet er ikke 
er længere præget af familiedrevne, organiserede landbrug, men er nu præget af 
intensiveret produktionslandbrug samt industri. Livet på landet betragtes mere som et 
rum for forbrug end for produktion. Den forskel, der tidligere var imellem by og land, er 
der ikke længere; de to størrelser ligner hinanden mere og mere.  
Der er mange forskere og forskningsgrupper, der beskæftiger sig med modurbanisering 
og transformation i det åbne landskab. Vi har dogvalgt at skabe vores teoretiske ramme i 
dette projekt ud fra Jesper Brandt, Henrik Christoffersen, Niels Østergaard, TAPAS-
gruppen og Strukturreformen. Grunden til, at vi har valgt at belyse projektets teoriramme 
ud fra ovenstående forskeres forståelser, er, at de alle har forsket i eller tager 
udgangspunkt i det danske landskab. Selv om tendenserne modurbanisering og 
transformation af det åbne landskab skyldes mange af de samme årsager, f.eks. 
industrialisering og ændringer i infrastrukturen i de fleste vestlige lande, så mener vi 
alligevel, der er forskel på de forskellige lande f.eks. i forhold til landskabet og 
samfundsstrukturen. Derfor kan det være fordelagtigt at anvende et teoriapparat, der tager 
udgangspunkt i det landskab og land, som casen foregår i, i vores tilfælde Danmark.  
 
4.1.4. Lovgivning   
 
Dette afsnit omhandler den danske lovgivning, der bestemmer de lovmæssige 
retningslinier, som gælder for sommerhusområderne i Danmark. Afsnittet indeholder en 
beskrivelse af forskellige bestemmelser indenfor henholdsvis Planloven herunder specielt 
sommerhuslovgivningen samt sommerhusprotokollen, som er fastlagt af EF- 
kommissionen.   Formålet med afsnittet er at få en forståelse for den danske lovgivning 
vedrørende de danske sommerhusområder; herunder hvordan sommerhusloven fungerer 
samt dens relation til og samspil med andre lovgivninger, der kan have en indflydelse på 
planlægningen af og tilsynet med sommerhusområderne. Vi har i forbindelse med 
udarbejdelsen af dette afsnit gjort brug af Skov- og Naturstyrelsens udgivelser om 
sommerhusområderne, da sommerhusbestemmelserne foretages og reguleres af Skov- og 
Naturstyrelsen under Miljøministeriet. Vi har endvidere anvendt ”Juristen” og en række 
artikler fra ”Information” og ”Amternes og Kommunernes Forskningsinstitut (AKF)”.    
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4.1.5. Helårsbeboelsesproblematikken 
 
Som navnet antyder handler afsnittet om problemerne ved helårsbeboelse af 
sommerhusområderne. Afsnittet beskriver omfanget af såvel lovligt som ulovligt 
bosættelse af sommerhuse hele året, samt problemerne der relaterer herfor. Gennem 
udarbejdelsen af afsnittet har vi fået en forståelse for bl.a. omfanget af ulovligt 
helårsbeboelse og hvilke konsekvenser denne udvikling har på bynære landskaber.  
Herudover har vi opnået en forståelse for samspillet mellem bestemmelserne i hhv. 
Planloven og Byggeloven i forholdt til overføring af sommerhuse til helårsbolig. For at 
beskrive dette afsnit anvender vi bl.a. Henrik Suadicanis Ph.d. afhandling RUC, juli 
2002, samt en række artikler som er skrevet for AKF og Bolius.    
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4.2. Kvalitativ metode 
 
Som nævnt tidligere består vores kvalitative metode af et casestudie af et bynært 
sommerhusområde, samt interviews og kartering. Vi vil efterfølgende præsentere de 
konkrete overvejelser omkring vores kvalitative metoder.   
4.2.1. Case 
 
Dette afsnit beskriver teori om brugen af case studier som videnskabelig metode, 
begrundelsen for udvælgelsen af Kastaniehøj som case, refleksioner over Kastaniehøj 
som case og dens generaliserbarhed i forhold til øvrige bynære sommerhusområder.  
Casestudie som videnskabelig metode har været anfægtet på, hvorvidt det er muligt at 
generalisere ud fra en enkelt case. Ifølge Bent Flyvbjerg kommer en given case´s 
generaliserbarhed eller almene gyldighed an på, hvilken case der er tale om, og hvordan 
den er udvalgt (Flyvbjerg 2004, 123). 
Et casestudie er en detaljeret undersøgelse af et eksempel, men i hvilken sammenhæng 
det er nyttigt at benytte sig af et case studie, og i hvilken grad det er muligt at 
generalisere ud fra en enkelt case, har været meget omdiskuteret. Bent Flyvbjerg redegør 
i artiklen ”Five Misunderstandings About Case-Study Research” for det, han ser som de 
fem mest almindelige misforståelser i forbindelse med anvendelsen af casestudier i 
forskning.  
Motivation og udgangspunktet for artiklen er at gøre op med den problematiske, 
konventionelle tilgang til anvendelse at casestudier, hvor den enkelte case ikke har værdi 
i sig selv, før den knyttes til en hypotese, hvilket i ”Dictionary of Sociology” bliver 
formuleret således: “Case study. The detailed examination of a single example of a class 
of phenomena, a case study cannot provide reliable information about the broader class, 
but it may be useful in the preliminary stages of an investigation since it provides 
hypotheses, which may be tested systematically with a larger number of cases.”  
(Flyvbjerg 2004, 118).  
Flyvbjerg opponerer mod denne definition, dels fordi han mener, at det ikke er muligt at 
generalisere ud fra en enkelt case, og dels fordi et casestudie ikke kun er brugbart som et 
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indledende pilotforsøg forud for mere omfattende undersøgelser, afprøvning af hypoteser 
og udformning af teori (Flyvbjerg 2004, 118). 
Overordnet beskæftiger teksten sig som tidligere nævnt med fem misforståelser eller 
forsimplede antagelser i forbindelse med anvendelsen af casestudier. Den første 
misforståelse er, at viden uafhængig af teori og kontekst er mere værdifuld end praktisk 
og kontekst baseret viden, og at case studier kun er i stand til at levere sidstnævnte. 
Imidlertid er arbejdet med kontekst baseret viden vigtig, fordi det giver et nuanceret syn 
på virkeligheden samt supplerer og sætter den teoretiske viden i perspektiv (Flyvbjerg, 
119 ff). 
Den anden misforståelse er, at det ikke er muligt at generalisere på basis af en enkelt 
case, og som følge deraf, at arbejde baseret på case studier ikke kan bidrage til 
videnskabelig udvikling. En påstand, der undergraver casestudier som videnskabelig 
metode og også bliver tilbagevist af Flyvbjerg, der mener, at det faktisk ofte er muligt at 
generalisere ud fra en enkelt case. Ligeledes mener han, at generalisering i sig selv er 
overvurderet som kilde til videnskabelig udvikling, mens casestudier og eksemplets kraft 
er undervurderet, og at casestudier har vist sig at være centrale i videnskabelig udvikling, 
enten via generalisering, som supplement eller som alternativ til andre metoder 
(Flyvbjerg 2004, 126). 
Den tredje misforståelse går på, at casestudier er bedst til at skabe hypoteser, mens andre 
metoder er mere velegnede til at teste hypoteserne og danne teorier. Flyvbjerg mener 
imidlertid, at casestudier er nyttige til både at skabe og teste hypoteser, men i øvrigt ikke 
er begrænset til disse to forskningsaktiviteter alene (Flyvbjerg 2004, 127). At teste en 
hypotese er forbundet med, i hvilken grad casen er generaliserbar. Det er muligt ved 
strategisk at udvælge en case at øge generaliserbarhed, idet en tilfældigt og repræsentativ 
udvalgt case ikke nødvendigvis indeholder den største mængde viden. Ofte vil de 
ekstreme eller atypiske cases, der har den størst mængde viden, typisk have flere aktører 
og indeholde flere årsagsmekanismer. Derfor kan det være givtigt at udvælge nogle få 
cases nøje efter deres validitet. Således inddeler Flyvbjerg udvælgelsen af cases i to 
typer: den tilfældige udvælgelse og den informationsorienterede udvælgelse. For den 
tilfældige udvalgte case er formålet at opnå en repræsentativ prøve, der muliggør at 
generalisere. Den informationsorienterede udvælgelse har en række undertyper, herunder 
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den ekstreme case, der bruges til at opnå information fra særligt problematiske tilfælde 
(Flyvbjerg 2004, 128). 
Den fjerde misforståelse er, at anvendelsen af cases har en indbygget fejlkilde, idet der i 
udvælgelsen ligger en tendens til at udvælge en case, der bekræfter egen hypotese. 
Imidlertid viser det sig i praksis ikke at være tilfældet, ligesom der er en lignende risiko 
ved anvendelse af andre metoder (Flyvbjerg 2004,132 f).  
Den femte misforståelse i anvendelsen af cases er, at det er vanskeligt kort at 
sammenfatte, samt at udvikle teorier udfra et enkelt casestudie. En god case rummer 
megen kompleksitet og måske modstridende information, der kan være svære at 
sammendrage i ét enkelt resume (Flyvbjerg 2004, 135). Set på den måde repræsenterer en 
case en beskrivelse og et resultat i sig selv, og er derfor et skridt på vejen til at 
akkumulere viden til hypoteser. At prøve at komprimere casen med det formål at kunne 
generalisere betyder fravalg af information (Flyvbjerg 2004, 136 ff). 
Flyvbjerg afslutter sin artikel med den pointe, at den kvalitative metode ikke generelt er 
at foretrække, frem for kvantitative metoder, men at metoderne kan supplere hinanden. 
 
4.2.1.1. Udvælgelse af case 
 
Når målet er at opnå den størst mulige mængde information om et givent problem eller 
fænomen, er en repræsentativ case ikke det mest hensigtsmæssige. Det er derimod i det 
atypiske eller ekstreme, der rummer mest information, idet der her bliver tydeliggjort 
flere aktører og basale mekanismer (Flyvbjerg 2004, 127). Kastaniehøj er et eksempel på 
en ekstrem case i forhold til transformation af et sommerhusområde fra sommer- til 
helårsanvendelse, idet en meget stor del af sommerhusene bliver anvendt til 
helårsbeboelse. 
Bent Flyvbjerg inddeler udvælgelsen af cases efter to hovedtyper: den tilfældigt valgte og 
den informations orienterede, herunder den ekstreme og atypiske (Flyvbjerg 2004, 128). 
Årsagen til, at der kun er blevet valgt én case, Kastaniehøj, i dette projekt skyldes, at det 
ikke var muligt tidsmæssigt at kartere flere sommerhusområder samt, at det var mere 
interessant at undersøge problemstillingen til bunds et sted frem for præcist at kortlægge 
antallet af transformerede sommerhusområder i Danmark. Dog har projektgruppen, som 
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led i udvælgelsen af den konkrete case, besøgt de to øvrige nuværende 
sommerhusområder i Gundsø Kommune og har konstateret, at der også her finder en 
ubredt helårsbeboelse og transformation sted. På den måde repræsenterer Kastaniehøj 
glimrende de øvrige bynære sommerhusområder i Gundsø Kommune. De to områder 
adskiller sig dog fra Kastaniehøj i kraft af deres størrelse, idet de hver især ikke rummer 
mere end ca. 20 sommerhuse. Det ene af områderne ligger i den sydlige del af Gundsø 
Kommune klemt inde mellem Frederikssundsvej og Roskilde Fjord, og er dermed 
beliggende særdeles kystnært. Udover, at Kastaniehøj er et ekstremt sommerhusområde i 
form af graden af helårsbeboelse, er det dog også i høj grad repræsentativ i forhold til de 
øvrige områder, og det er derfor muligt at generalisere ud fra de opnåede konklusioner til 
øvrige bynære indlands såvel som kystnære sommerhuse.  
Dermed indeholder Kastaniehøj som case elementer af begge Flyvebjegs hovedtyper. At 
det er muligt hænger sammen med, at den samme case kan have forskellig betydning for 
dem, som beskæftiger sig med den (Flyvbjerg 2004, 136).  
 
4.2.1.2. Projektets generaliserbarhed  
 
Selvom projektets problemstilling ikke forholder sig til transformation af 
sommerhusområder generelt, med Kastaniehøj som case, men til den konkrete historie og 
udvikling for Østrup Holme og Kastaniehøj er flere af projektets problemstillinger og 
konklusioner almen gyldige i forhold til øvrige bynære sommerhusområder i indlandet og 
ved kysten.  
Det er ikke kun i Gundsø Kommune, at modurbanisering betyder transformation af 
sommerhusområder. Der er formentlig undtagelser, men overordnet ser vi udviklingen 
generel, ikke mindst i de relativt bynære områder inde i landet. 
Resultaterne af karteringen af Kastaniehøjs fysiske udtryk vil formentlig være generelle 
for sommerhusområder mange steder i Danmark. Der er dog også særlige forhold ved 
Kastaniehøj, bl.a. de store grunde og det at mange tilflyttere har tilknytning til 
lokalområdet i forvejen. Samtidig vil resultaterne relatere mest til sommerhusområder, 
der er udstykket i efterkrigstiden og derfor også har flest karakteristika til fælles.  
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Endelig er det værd at bemærke, at projektets empiri og konklusioner har værdi i sig selv, 
i kraft af den specifikke viden, der er kontekstafhængig og knytter sig specifikt til Østrup 
Holme og Kastaniehøj, således er den viden om områdets historie, der er opnået via 
interviews, en unik kilde, der ikke tidligere er blevet skrevet ned og dokumenteret. 
 
4.2.1.3. Casen Kastaniehøj 
 
Formålet med afsnittet ”Historisk Baggrund” er at beskrive udviklingshistorien for 
projektets caseområde, hovedsagligt sommerhusområdet Kastaniehøj, men også området 
Østrup Holme, som sommerhusbebyggelsen ligger i, samt Østrup Landsby, som 
benyttede og ejede en del af holmene før udstykningen.  
Det var forbundet med nogle vanskeligheder at skaffe information om selve 
sommerhusområdet Kastaniehøjs oprettelse og udviklingshistorie. Gundsø Kommune 
havde ingen informationer om udstykningen i 1960´erne og henviste os til Fjordmuseet i 
Jyllinge, der er en filial under Roskilde museum og fungerer som både lokalmuseum og 
lokalarkiv for Gundsø Kommune. Efter en længere søgning i deres lokalarkiv, måtte vi 
imidlertid konstatere, at museet heller ikke lå inde med oplysninger om 
sommerhusområdet. De henviste os til Gundsø Kommune. Vi fandt dog i museets 
bibliotek enkelte artikler om Østrup Landsby og Østrup Holme, som vi har benyttet til 
afsnittet. 
.  
Vi måtte derfor forlade os på interviews for at få belyst sommerhusområdets historie. 
Bl.a. af den grund valgte vi at opsøge ægteparret KSL og CSL, som har ejet en gård i 
Østrup, og hvis far/ svigerfar i 1960´erne solgte 5 tønder land fra denne gård til 
sommerhusbyggeriet. KSL og CSL er altså at betragte som andenhåndskilder til selve 
salget, men er som naboer til sommerhusområdet førstehåndskilder til områdets udvikling 
i de tidligere år og indtil 1996, hvor de fraflyttede Østrup.  
Ligeledes opsøgte vi én af de nuværende sommerhusejere, JLM, som har haft sommerhus 
i Kastaniehøj siden 1962. Han er ligeledes at betragte som andenhåndskilde til selve 
udstykningshistorien, men som førstehåndskilde til hele sommerhusområdets historie og 
udvikling. 
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For sommerhusområdets senere historie har vi desuden gjort brug af interviewet med to 
nuværende sommerhusejere og pensionister, UJC og HJC, som kom til området i midten 
af 1990´erne og nu bor lovligt i Kastaniehøj hele året.    
 
I afsnittet indgår desuden nogle kort, som giver indtryk af Østrup Holme før 
sommerhusudstykningen. Der er tale om et indscannet matrikelkort, som vi fik udleveret 
af Gundsø Kommune og en indscannet kopi af Kort og Matrikelstyrelsens Lave 
Målebordsblade fra 1930´erne.  Ud fra sidstnævnte har vi desuden fremstillet et 
digitaliseret kort over vådområdernes udbredelse i Østrup Holme i 1930´erne i en 2 km 
bred zone rundt om Kastaniehøj. Digitaliseringen er foretaget ved hjælp af GIS-
programmet ArcMap. 
 
4.2.2. Interviews  
 
Interviews er en meget benyttet metode i projektarbejde til at indhente informationer fra 
enten eksperter, virksomheder, offentlige myndigheder, enkelte personer eller andre 
interessenter.  
I forhold til interviews i projektarbejdet er der tale om to former for interviews, det 
strukturerede og det ustrukturerede interview. I det strukturerede interview stilles meget 
nøjagtige, simple spørgsmål, som respondenter kan svare kort og præcist på. Denne 
interviewform benyttes ofte i interviews med eksperter, centrale aktører/observander elle 
når en større gruppe mennesker skal interviewes. Ofte er der tale om kvantitative 
spørgeskemaer, som er mulige at behandle statistisk. Det strukturerede interview, som 
også benævnes det kvalitative interview, kræver meget forberedelse og indblik i 
baggrundsstof. Informanterne bliver ofte stillet meget brede spørgsmål, som ikke altid 
kan besvares kort og præcist, idet de bygger på subjektive svar og ofte må uddybes. 
Formålet med disse interviews er, at man via menneskers erfaringer og viden får 
mulighed for at få belyst processer, hændelser, omgivelser osv. (Bødker et al., 2000, 246) 
og (Olsen & Pedersen 1999, 236).  
  
I dette projekt har vi valgt at foretage kvalitative interviews, idet vi vurderede at denne 
interviewform var bedst egnet i forhold til vores projektarbejde. I alt er der foretaget fem 
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interviews, med henholdsvis Gundsø Kommune, formanden for Kastaniehøjs 
grundejerforening, og to øvrige sommerhusejere i Kastaniehøj, samt et forhenværende 
gårdmandspar i Østrup Holme.  
 
Årsagen til, at vi valgte at interviewe Gundsø Kommune var, at vi håbede at teknisk 
forvaltning i kommunen kunne fortælle os noget om Kastaniehøjs historie, kommunens 
forvaltning af området, omfanget af helårsbeboelse osv.. Kommunen kunne dog ikke 
fortælle os specielt meget om Kastaniehøjs oprettelse og tilblivelse og rådede os derfor til 
at tage kontakt til Jyllinge lokalarkiv, som de mente kunne være os behjælpelig med 
relevante informationer om Kastaniehøjs historie.   
Interviewet med Kastaniehøjs grundejerforening havde det formål, at belyse udviklingen 
i området, helårsbeboelse, karakteristik af området, betydningen af nærheden til 
København osv.  
For bl.a. at forstå opfattelsen af Kastaniehøj, dets funktion, forholdet imellem stedets 
interessenter, motiv til helårsbeboelse og nærheden til København valgte vi at foretage tre 
interviews med forskellige sommerhusejere i Kastaniehøj. For at få belyst 
helårsproblematikken fra flere vinkler af valgte vi at interviewe et ægtepar, der lovligt 
helårsbebor deres sommerhus (UJC og HJC), en ulovlig helårsbeboer (AK) og en 
almindelig sommerhusbeboer (JLM) dvs. som kun anvender sit sommerhus i 
sommerhalvåret. Sommerhusbeboeren var specielt interessant, fordi han var 
førstegangskøber i 1962 og dermed førstehåndsvidne til områdets udvikling. Kontakten 
til informanterne opstod under vores kartering af Kastaniehøj. 
 
Forinden gennemførelse af interviewene fortalte vi informanten/informanterne så godt 
som muligt om emnet og lidt om hvilken type spørgsmål vi ville stille, således at 
han/hun/de var klar over hvorledes interviewet ville foregå. Der ud over oplyste vi dem 
ligeledes om, at de ville optræde anonymiseret i projektrapporten. Alle vores interviews 
blev fortaget af to personer, hvor enten begge personer stillede spørgsmål eller hvor en af 
personerne stillede spørgsmål og den anden lyttede og hjalp intervieweren. Grunden til at 
to personer foretog interviewet var, da dette er behjælpeligt i selve øjeblikket, hvor 
interviewet foretages.  
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Fire af interviewene blev fortaget med diktafon, mens interviewet med Gundsø kommune 
blev foretaget uden lytteudstyr. Grunden til, at vi primært benyttede diktafon, var, at 
kvalitative interviews ofte kan være tidskrævende og uforudsigelige og derfor kan det 
efterfølgende være vanskeligt at huske, hvad der er blevet sagt og hvad der er foregået 
under interviewet. Efter foretagelse af de fem interviews blev de transskriberet, således at 
de var mere tilgængelige i den efterfølgende bearbejdning af dem. Interviewene er mere 
eller mindre nedskrevet ordret, med få undtagelser er der blevet rettet i respondenternes 
udsagn og ”åh-erne” er blevet undladt, idet vi vurderede, at det ville lette 
meningsforståelsen. Vi er dog bevidst om faren ved redigere interviews, da det er 
vanskeligt at vide, hvad der er undladt og om det eventuelt har en relevans.  
Interviewet med Gundsø Kommune blev foretaget uden diktafon og der blev taget noter, 
der dannede grundlag for et referat af interviewet. Årsagen til, at vi ikke benyttede 
diktafon under interviewet med Gundsø kommune, var at vi frygtede det ville mindske 
åbenheden i hos kommunens embedsmænd i en sag, der potentielt kunne være en ”varm 
kartoffel” for kommunen. 
Kvalitative interviews kan være af meget høj kvalitet, idet det kan fremme forståelsen af 
forskellige sammenhæng, relationer og fænomener. Men som nævnt tidligere kan 
kvalitative interviews også være vanskelige at planlægge, foretage og bearbejde. 
Efterfølgende er vi da også kommet til nogle erkendelser vedrørende vores interviews. 
Blandt andet har nogle af vores spørgsmål måske ikke haft så stor relevans for vores 
projektarbejde og måske skulle vi havde forsøgt at få foretaget et interview med en yngre 
sommerhusbeboer og eventuelt en børnefamilie i Kastaniehøj, for at få belyst anderledes 
vinkler af helårsbeboelsesproblematikken.  
Vi mener i forhold til projektet er interviewene spændende og relevante, bl.a. har de 
supplerede karteringen, de har været den primære kilde for områdets udvikling og 
Kastaniehøjs beboers syn på helårsproblematikken.  
 
4.2.3. Kartering 
 
For bl.a. at undersøge i hvilken grad Kastaniehøj kan karakteriseres som et 
sommerhusområde eller om der er tale om en transformation af området til 
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helårsbeboelse, er der udarbejdet er karteringsskema (se Bilag 1). Karteringsskemaet 
giver samtidig information om, der stadig er eksempler på oprindeligt kulturmiljø til 
stede, altså huse og tilhørende grunde, der ikke er væsentligt ændrede i forhold til deres 
oprindelige udtryk.  
 
Udformningen af skemaet er sket for at skabe et systematisk overblik over området så 
enkelt og hurtigt som muligt. Derfor er skemaet primært udformet som et 
afkrydsningsskema.  
Skemaet indeholder først oplysning om Matrikelnummer, da det på den måde er let via 
lokalplanens matrikelkort at sikre, at samtlige matrikler er undersøgt.  
Bygningens oprindelighed er skemaets næste punkt. Her er flere afkrydsningsmuligheder: 
tom grund, originalt hus, tilbygning, nyere hus, nyt hus og igangværende byggeri.  
 Tilstedeværelsen af oprindelige bygninger fortæller om områdets grad af transformation, 
om hvorvidt der i en særlig tidsperiode er sket en udvikling og hvilken værdi området har 
som kulturmiljø. Samtidig kan det udledes, om området er blevet løbende udbygget, eller 
om der er sket bebyggelse på alle grunde stort set samtidigt. Ved originalt hus menes et 
hus, der ikke er væsentligt forandret fra det oprindelig arkitektoniske udtryk. Et nyere hus 
er defineret som et hus bygget i perioden år 2000-2005, mens et nyt hus er defineret som 
et færdiggjort hus i år 2006.  
Skemaets tredje punkt, Bygningens materialer, har afkrydsningsvalgene: træhus, 
bjælkehus, gasbeton, mursten eller andet. Bygningens materialer er interessante af flere 
årsager. For de originale sommerhuses vedkommende fortæller det oprindelige 
materialevalg, om der eksempelvis er tale om selvbyg. For de nyere huses vedkommende 
er materialevalget interessant, fordi det måske kan afspejle husets påtænkte brug.  
Det fjerde punkt på skemaet, Bygningens udstyr, henviser til, om der er fast udstyr til 
huset, såsom parabol, carport, garage eller andet, der kan indikere om huset er påtænkt til 
brug udover sommerbeboelse.  
For Havens vedkommende valgte vi at registrere, hvorvidt der er tale om en naturgrund, 
der kun behøver let pleje, en have med græsplæne, der kræver nogen pleje, eller en 
plejekrævende prydhave med bede. Havens udformning kan f.eks. være en indikator for 
den mængde af tid, der bliver brugt i haven, og dermed den mængde af tid, der bruges på 
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ophold i huset. Videre kan det evt. sige os noget om, hvorvidt ejendommen bebos hele 
året eller kun i enkelte uger i sommerferien. Indikatoren er langt fra ufejlbar, idet der er 
forskel på haveinteressen fra grundejer til grundejere. Desuden kan det ikke udelukkes, at 
nogle sommerhusejere bruger meget af deres sommerferie på havearbejde. Alligevel er 
det interessant, hvilken type have der er den mest typiske, idet det fortæller noget om det 
udtryk, beboerne ønsker at præge området i retning mod; et naturpræget område versus et 
mere plejet parcelhus udtryk. Fejlkilde: nogen pleje er sandsynligvis blevet valgt i mange 
tilfælde, fordi det generelt var vanskeligt at bedømme, hvor plejet haven skulle være for 
at være plejekrævende, eller hvor lidt den skulle være plejet for, at der kunne være tale 
om let pleje. 
Hvorvidt Afgrænsning af haven og matriklen sker via levende hegn, plankeværk eller 
andet, er ligeledes en faktor, som betyder noget for oplevelsen af områdets udtryk som 
Åbent eller Lukket, dvs. som åben natur eller mere privat område. 
Øvrige omgivelser, skal opfange, om der i husets omgivelser er rod tilstede i form af 
eksempelvis byggematerialer, skrammel, biler uden nummerplader eller andet. Igen er 
der tale om information om områdets udtryk og fremtræden, der kan bruges til at 
undersøge, hvorvidt der er en ”klondike” tendens i området. Omgivelserne fortæller 
samtidig om graden af kontrol fra grundejerforening side og af social art. 
Det Samlede udtryk for hver matrikel defineres i skemaet som enten sommerhuspræg, 
parcelpræg, klondike eller andet. Det skal her bemærkes, at en ejendom kunne registreres 
som havende både sommerhuspræg eller parcelpræg samtidig med, at der ses en 
klondiketendens.  
Hvorvidt der i karteringsøjeblikket er Nogen hjemme vurderes ud fra, om der kan 
konstateres biler i indkørslen, tændt lys i beboelsen, røg fra skorsten eller andre tegn. 
Informationen kan dels bruges til at beskrive, om ejendommen har skønnet anvendelse til 
helårsbeboelse eller sommerhusbeboelse.  
Skemaets sidste punkt er til Øvrige bemærkninger, hvor der frit kunne skrives en note. 
 
Karteringsskemaerne blev udfyldt ved, gennemgå området til fods på offentlig 
tilgængelig vej, og registrere samtlige matrikler på hver deres karteringsskema. For at 
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sikre, at alle matrikler i området blev registreret, blev de hver især afkrydset på et separat 
matrikelkort, når karteringen for den enkelte ejendom var gennemført.  
Karteringen blev foretaget på to forskellige dage, henholdsvis d. 30. oktober og 3. 
november. Begge dage foregik karteringen i dagtimerne. Den 30. oktober blev halvdelen 
af området karteret, 3 personer forestod størstedelen af karteringen enkeltvis. Dette kan 
have medført nogle forskelle i måden at kartere på fra ejendom til ejendom. 
D 3. november forestod 2 af personerne karteringen og karterede den resterende halvdel.  
I fællesskab. Denne metode har sandsynligvis betydet, at karteringen fik et mere ensartet 
præg fra ejendom til ejendom. 
Det skal desuden nævnes, at karteringen sandsynligvis har ændret karakter undervejs, idet 
sikkerheden i at bedømme de enkelte kategorier bliver større, jo flere fortilfælde man 
kender til. Fejlkilde, at vi karterede i oktober, hvor fristen for sommerhusbeboelse 
egentlig ikke var udløbet. 
 
4.2.4.  Samlet analyse af interviews og 
karteringsresultater 
 
For at gøre de indsamlede oplysninger fra vores kartering af de 142 parceller i 
Kastaniehøj tilgængelige, valgte vi i første omgang at indtaste samtlige resultater i et 
Excel-ark (se Bilag 2). 
Som det fremgår af bilaget brugte vi ejendomsfakta fra Bygnings- og boligregistret 
(BBR), som vi fandt via netborger.dk, som kontrol til nogle af kategorierne, bl.a. årstal 
for om- og tilbygning, byggematerialer samt krydstjek med husnumre og matrikelnumre. 
Desuden brugte vi BBR direkte til analysen i forhold til hvilke huse, der har status som 
sommerhuse eller ikke. 
 
For ydermere at kunne få overblik over tendenser i området og bruge dem i den videre 
analyse af sommerhusområdet, valgte vi at behandle materialet ved hjælp af GIS-
programmet ArcMap. 
Herved kunne vi også få dannet et meget visuelt udtryk til beskrivelse af områdets 
karakter.  
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Da det ikke var muligt at få et digitaliseret matrikelkort fra Gundsø Kommune, måtte vi 
lave kortlægningen på baggrund af et matrikelkort fra lokalplanen over området, 
(lokalplan nr. 3.01, Gundsø Kommune, som vi georefererede og digitaliserede). På 
baggrund af dette var det derpå muligt at knytte forskellige værdier til de enkelte 
matrikler inden for de forskellige karteringskategorier.   
 
Det var imidlertid ikke muligt at medtage alle karteringskategorier i behandlingen for sig, 
og nogle virkede også mere relevante end andre. Derfor valgte vi at slå nogle kategorier 
sammen og fravalgte enkelte helt. 
 
Efter kortlægningen valgte vi de lag ud, som passede på de kategorier vi ønskede at 
formidle og analysere og gjorde layoutet enklest muligt af hensyn til tydeligheden. Vi har 
derfor ikke medtaget vejnavne, matrikelnumre mm. 
 
Under karteringen i området var det næsten uundgåeligt, at der skete enkelte 
fejlregistreringer og nogle kategorier blev også glemt for enkelte ejendomme. Det er 
grunden til, at der på nogle GIS-bearbejdede kort fremkommer enkelte ikke-registrerede 
felter. 
 
Trods det mener vi, at vi fik dannet et stærkt visuelt analyseredskab, som kunne bruges til 
den videre analyse af Kastaniehøj. 
 
Karteringsresultaterne og de GIS-behandlede kort valgte vi at holde op mod de 
karakteristika vi havde fundet frem til for danske sommerhuse generelt (se afsnittet 
Sommerhusbebyggelse – udvikling og karakteristik på side 28). 
Derved var det vores formål at bedømme, hvorvidt Kastaniehøj kunne karakteriseres som 
et ”ægte” sommerhusområde eller om det var udsat for en transformation. 
 
Ydermere samlede vi disse resultater i en konkluderende analyse, hvor de blev 
sammenstillet med interviewenes udsagn. 
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5. Teoretiske overvejelser  
 
5.1. Sommerhuskulturens historie 
 
Sommerhuskulturen, som vi kender den i Danmark i dag, er et helt specielt dansk eller 
skandinavisk fænomen, men selve idéen om en årscyklus med vekslen mellem ophold på 
landet og ophold i byen har dog ikke rødder i Norden alene. Den idé kan føres langt 
tilbage i den vestlige kulturhistorie, bl.a. til den romerske overklasses landsteder og 
renæssancens fyrstelige landsteder i bl.a. Italien (Dahlkild 1991, 7; Møller 1990, 5; 
Strandgaard 1997, 296; Varming 1990, 23ff). 
 
Før 1900 
I 1700-tallet var denne tradition fortsat noget, der kun hørte aristokratiet til. De havde 
lystslotte og landsteder med anlagte parkanlæg, og man sværmede for naturen rundt i 
Europa. Oftest anlagde man landstederne inde i landet i stille omgivelser, da det var 
skoven, søen, den stille skygge, græsset og køerne, man syntes om (Dahlkild 1991, 7ff ; 
Seeberg 1990, 64ff; Slettebo 1985, 15). 
 
Fra midten af 1700-tallet bredte flere lunge- og kirtelsygdomme sig, bl.a. i England på 
grund af sundhedsfarerne som følge af industrialiseringen. Naturvidenskaben var også 
samtidig under udvikling, og man opdagede efterhånden, at sundhedsbade i både kilder 
og hav havde helbredende virkning (Slettebo 1985, 15). 
Langsomt blev der bygget kurbebyggelser langs kysterne i Sydengland, Frankrig, 
Nederland og Nordtyskland. De første danske kursteder kom til på Føhr, Sild, Rømø og 
Fanø i begyndelsen af 1800-tallet, men ophold i indlandet fortsatte dog også helt op i 
1800-tallet (Dahlkild 1991, 7ff; Seeberg 1990, 64ff). 
 
Omkring 1900 
I slutningen af 1800-tallet begyndte også dele af borgerskabet at holde ”ferie”, hvor 
sundhed og rekreation var i fokus. Det startede som ophold i pensioner ved fiskerlejer, 
især ved Øresundskysten nord for København og ved Vesterhavskysten og Skagen, men 
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udviklede sig omkring år 1900 til en reel landliggerkultur hos det danske borgerskab. De 
anlagde sommervillaer langs bl.a. Sjællands nordkyst og ved Odsherred, da man efter 
ophold i industribyen syntes at have behov for renselse af kroppen ved det friske hav 
(Dahlkild 1991,s.7ff; Strandgaard 1997, 296f). 
Herved blev de egentlige forudsætninger for det moderne fritidslandskab skabt. 
Omkring 1900 begyndte der at opstå alternativer til den tætte bebyggelse langs kysten og 
det friserede landliggerliv.  
Eksempler på indlandsturisme, bl.a. omkring Vorbasse, hvor der i slutningen af 1800-
tallet anlagdes såkaldte ”Københavnerplantager”, hvor velhavende københavnere 
byggede lystgårde med tilhørende plantager, der var orienteret mod jagt og fiskeri. 
Også i egnen omkring Silkeborg, oprettede man omkring århundredeskiftet to kursteder. 
Ét af områderne blev udbygget med sommervillaer, der bl.a. havde udsigt over 
Silkeborgsøerne (Dahlkild 1991,19). 
 
Ferie var imidlertid stadig et begreb, der var begrænset til de få og velhavende, og det var 
stadig helt ukendt for den brede del af befolkningen, deriblandt arbejderne. Opdeling af 
fritid og arbejde skete dog gradvist, i kraft af industrialiseringens og fabrikkernes 
tidsinddeling, og søndagsarbejdet blev afskaffet i 1891 (Dahlkild 1990, 15ff; Dahlkild 
1991, 7ff). 
 
Mellem 1. og 2. Verdenskrig 
Efter afslutningen af 1. Verdenskrig fik flere arbejdere i byerne mulighed for at holde 
weekend efter engelsk model, og i 1919 blev den 8 timers arbejdsdag indført (Dahlkild, 
1990, 15ff;  Dahlkild 1991, 8). Det var dog kun ca. 20 % af de organiserede arbejdere der 
havde lov til at holde ferie, som regel uden løn, men i 1934 var antallet steget til 47 % af 
de organiserede arbejdere (Dahlkild 1991, 39).  
1920´erne og 30´erne begyndte der som følge heraf at opstå weekendbyer og teltlejre 
langs strandene i cykelafstand af de større byer. De bestod af selvbygger- og 
genbrugsarkitektur og voksede frem af tilfældige skure, badehuse, jernbanevogne og 
telte. Stederne blev udråbt som et stort problem af naturfredningsforeninger og 
planlæggere (Dahlkild 1991, 8 & 36). 
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Handelsborgerskabet, det nye mellemlag, havde i mange tilfælde tjent godt på 1. 
Verdenskrig og ønskede derfor også at købe eller bygge sommerhuse. 
Højborgerskabets ”gamle” sommerhusområder i bl.a. Nordsjælland var stort set 
udbyggede, og det borgerlige mellemlag måtte derfor søge efter nye steder, og 
sommerhusbyggeriet rullede ud over landet som en lavine. 
Københavnernes rejseradius var op til 100 km, bl.a. som konsekvens af den nu meget 
udbredte jernbanedrift, og de erobrede Vestsjælland, Øresundskysten syd for København 
til Køge og på Falster ved Marienlyst. Også folk fra provinsbyerne begyndte at følge 
tidens sommerhustrend og anlagde sommerhuse langs den jyske vestkyst, på Djursland, 
ved Limfjorden, på Bornholm og i nærheden af landets fjordkøbstæder. 
Endelig blev der også skabt sommerbyer i indlandets attraktive egne, eksempelvis det 
midtjyske Søhøjland og Lammefjorden (Bøgh 1985, 140; Strandgaard 1997, 298) 
 
De nyindvundne arealer til sommerhusområder, blev søgt udstykket optimalt og 
sommerhusarealerne klumpede sig ofte sammen omkring fiskerlejer, frem for at spredte 
sig ud i over landskabet. Mange grunde var dog på 1000 m2 (Bøgh 1985, 140).  
 
Efter 2. Verdenskrig 
I 1938 blev Ferieloven skabt. Den sikrede 2 ugers ferie med løn til alle arbejdere.  
Flere og flere fik derpå mulighed for at holde ferie, og der var derfor også et stigende 
behov for steder, hvor denne ferie kunne udfolde sig (D ahlkild, 1991, 8). 
 
I midten af 1900-tallet fik den fremvoksende middelklasse øget fritid og stigende 
økonomisk levefod. Sammen med den øgede mobilitet i form af bl.a. privatbilisme, steg 
antallet af sommerhusbebyggelser nærmest eksplosionsagtigt. I slutningen af 1940 har 
man anslået, at det samlede antal sommerhuse var på under 10.000. I 1980´erne var dette 
antal vokset til 200.000 (Byskov & Holm 2000). 
Allerede i 1945 begyndte man derfor, som følge af den øgede turisme i landskabet, at 
beskæftige sig med sommerhusenes tilfældige og uorganiserede indtog af 
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kyststrækningerne. Der blev rejst krav om planlægning, beplantning, stisystemer, 
kloakering mm. (Dahlkild 1991,57). 
Frem til 1960´erne fortsatte de fleste sommerhusbebyggelser dog med at være selvgroede 
og den offentlige regulering af udseende og placering var beskeden. (Møller, 1990, 7ff).  
 
1960´erne og 70´erne blev sommerhuset en del af massekulturen, som følge af 
samfundets økonomiske fremgang. Samtidig begyndte man også at leje sommerhusene 
ud til bl.a. tyske turister, hovedsagligt i Vestjylland (Dahlkild 1991,58; Møller, 1990, 
7ff).  
I takt med væksten regulerede planlægningsmyndigheder og grundejerforeninger 
udviklingen i stadig højere grad. I 1972 blev loven om sommerhuse vedtaget i tilknytning 
til Danmarks indtræden i Det Europæiske Fællesskab. I 1977 kom der et landsdækkende 
forbud mod udlægning af nye sommerhuse, i 1981 kom et landsplandirektiv om 
planlægning af ferie- og fritidsbebyggelse, som især drejede sig om beskyttelse af 
områder op til 3 km fra landets kyster, og i 1990 tog den daværende miljøminister 
initiativ til udarbejdelse af en endnu mere omfattende kystbeskyttelsesstrategi (se afsnit 
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Kystbeskyttelse på side 37), (Møller, 1990, 7ff).  
Efter 1990 er der imidlertid også sket et skift i anvendelsen af fritidslandskabet. 
Opholdene i sommerhusene er ofte blevet af længere varighed og udvidet til at omfatte 
andre tider af året. Det har været med til at omdanne landskabet til fritidsbosteder i stedet 
for sommerbebyggelser (Strandgaard 1997, 295).  
 
Sommerhusgrunde i Danmark efter år 2000 
I 2003 sommerhusområderne dækkede tilsammen et areal på 440.310.067 m2 eller 44.031 
ha., hele Danmark dækker til sammenligning 4.310.000 ha. 
Heraf lå 40.381 ha., eller 91,7 %, af sommerhusområderne ved kysten, defineret som 
højst 3 km fra vandet.  Kun 3.650 ha., eller 8,3 %, lå i indlandet, dvs. længere væk fra 
kysten end 3 km. (Oxford Research 2004, 41). 
 
D. 1. juni 2004 indførte miljøministeriet under ledelse af miljøminister Connie 
Hedegaard ændringer i planloven, som for første gang siden 1977 gør det muligt at 
udstykke op mod 8000 nye sommerhusgrunde i kystzonen i nær fremtid. Begrundelsen 
var, at oprettelsen af disse nye sommerhusgrunde skal være med til at styrke den 
økonomiske udvikling lokalt i yderområderne (Retsinfo.dk, 2002). 
Loven betinger imidlertid, at de nye sommerhusgrunde placeres bagved de eksisterende 
sommerhusområder, og at strand- og naturbeskyttelsesområderne beskyttes og ikke 
udsættes for nye sommerhus- og/eller andre bebyggelser.   
Lovforslaget om det nye sommerhusbyggeri skabte en del utilfredshed blandt natur- og 
friluftsorganisationer, som syntes, at man hellere burde hjælpe yderområderne ved at 
oprette mere og bedre natur, og på den måde tiltrække flere turister (Hjort-Jensen & Vogt 
2006, 79). Desuden mente de, at man burde udnytte den såkaldte restrummelighed på 
28.000 sommerhusgrunde, der var i Danmark, før man byggede nyt. Restrummelighed 
forstås som sommerhusgrunde, der ikke kan blive solgt, som ikke ønskes bebygget eller 
som ligger hen som ren investering (Hjort-Jensen & Vogt 2006, 70). 
D. 23. juni 2005 udstedte Miljøminister Connie Hedegaard imidlertid et landsplandirektiv 
med den endelige plan for udstykningen. Det blev derved vedtaget at udlægge 5062 nye 
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sommerhusgrunde fordelt på 33 kommuner, mens 1500 endnu er under planlægning 
(Hjort-Jensen & Vogt 2006, 11). 
Mange af de yderområder, der er blevet udpeget, har også en stor grad af 
restrummelighed (Hjort-Jensen & Vogt 2006, 70)  
 
Nedenstående figur viser de nye sommerhusområders beliggenhed.  
 
Figure 1: De nye sommerhusområder (Skovognatur.dk, 2005) 
 
 
5.2. Sommerhusbebyggelse – udvikling og 
karakteristik 
 
At karakterisere præcist, hvad sommerhusbebyggelse er, kan være vanskeligt, da 
grænserne mellem sommerhuse og helårsboliger bliver mere og mere flydende. Jonas 
Møller skriver i sin artikel ”Introduktion til det danske sommerhus” fra 1990, at 
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sommerhuset befinder sig mellem helårsbeboelse og kolonihaver, campingvogne og telte 
(Møller 1990, 7ff). 
Kirsten Strandgård definerer helt overordnet fritidslandskabet, som ” det i perioden 1859- 
1995 (industrialismen) anlagte landskab (bygninger såvel som arealer), som hver 
historisk periodes befolkning skaber og vedligeholder, således at aktørernes rekreative 
behov tilgodeses” (Strandgaard 1997, 295). Samme definition kunne bruges om 
sommerhuslandskabet, om end den er noget bred. Videre skriver Kirsten Strandgaard, at 
”sommerhusbebyggelser opstår oftest som kvarterer, der bebygges indenfor samme tiår. 
Et sådan kvarter er karakteristisk både ved sin arkitektur, ved sin grundstørrelse og ved 
sin arealudnyttelse, beplantning, hegning og vejforløb”.  
 (Strandgaard. 1997, 301). Kirsten Strandgaard kalder også sommerhuslandskabet for det 
”monokulturelle fritidslandskab, støvsuget for produktion” (Strandgaard, 1997, 302). 
Skal man søge at beskrive nærmere, hvad der karakteriserer sommerhusbebyggelse, kan 
man undersøge, hvad der har gjort sig gældende gennem tiden mht. arkitektur, udstyr, 
omgivelser, grundens udseende, størrelse og beplantning, områdets regulering og helhed 
samt planlægning og udstykning. Denne udvikling vil også i mange tilfælde være det, der 
ligger til grund for vores forestilling om et ”ægte” sommerhus. 
For at karakterisere noget, må man imidlertid også kende til det, man definerer det i 
forhold til.  
I dette tilfælde er det, som Jonas Møller skriver, bl.a. helårshuse og kolonihavehuse. En 
ting man kan gøre i den forbindelse er at sammenligne lovgivningen og 
bygningsreglementet for både helårshuse, sommerhuse og kolonihavehuse.  
 
5.2.1. Udviklingen af arkitektur og udstyr i 
sommerhusbyggeri 
 
Sommerhuse afspejlede omkring 1900-tallet individuelle behov og var typisk 
arkitektegnede og præget af kvalitet. Det var solide huse, der var grundmurede eller af 
træ ofte med stråtag, og som havde en international eller national karakter. De var ofte 
inspireret af enten lokal stil, italiensk stil, svensk interiør eller norske bjælkehytter med 
græstørv og dragehoveder på taget. Ydermere var man på den tid inspireret af det 
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landskabelige og naturen, og husene blev derfor ofte forsøgt tilpasset landskabet 
(Jørgensen 1985, 174ff; Strandgaard, 1997, 301). 
 
Allerede tidligt i 1900-tallet så man den første antydning af fritidshuset som enhver 
byboers drøm. I 1915-16 bragte Illustreret Familiejournal en serie med enkle, billige 
træhuse til inspiration for selvbyggere, hvor det svenske træhus typisk var 
inspirationskilde (Jørgensen 1985, 174ff). 
De fleste huse, der blev bygget i denne periode, var derfor små, billige og uprangende, og 
de fleste var selvbyggede eller bygget af lokale håndværkere. Træhuse kom også 
efterhånden til at høre mere og mere sammen med livet på landet. 
Sommerhuslivet var også ofte forbundet med noget primitivt og enkelt i denne tidlige del 
af 1900-tallet, og husene var derfor spartansk udstyrede. 
Kun en lille del blev fortsat tegnet af arkitekter, især i de gamle sommerhusområder. Bl.a. 
blev der i 1930´erne eksperimenteret i funktionalistisk stil, hvor man mente, at 
sommerhusbebyggelserne skulle ligge som skulpturer i kontrast til naturen. Men selvom 
bygningerne ikke skulle gemme sig i naturen, var de mere indadvendte med lukkede hegn 
og mure (Jørgensen 1985, 174ff; Bøgh 1985, 140; Møller 1990, 7ff). 
 
I tiden efter 2. Verdenskrig begyndte man at bruge fabriksfremstillede sommerhuse. De 
havde en mere enkel stil uden nostalgi og var tænkt som en billiggørelse af sommerhuset.  
Mange sommerhusbebyggelser var dog også stadig præget af selvbyggeri og 
nybyggerånd, så der opstod bebyggelser med en blanding af selvbygget og præfabrikeret. 
Sommerhusene fik dog efterhånden mere og mere villapræg og blev nærmest en forenklet 
kopi af parcelhuset, både hvad udseende og indretning angik. Ofte var de bygget i en 
kombination af murværk og træ, og man begyndte efterhånden også at helårsisolere 
husene. 
Idéen om at holde ”rigtigt” fri har i dag ændret sig. Det er ikke længere et ideal at leve 
primitivt og anderledes. Man ønsker snarere at leve lidt luksuriøst og undgå at lave så 
meget som muligt, f.eks. huslige pligter som opvask i hånden, besværlig madlavning mm. 
Det har gjort, at sommerhusene i dag har fået flere hjælpemidler lige som helårshusene - 
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eller måske endda flere (Jørgensen, 1985 174ff; Dahlkild 1991,58; Møller 1990, 7ff; 
Strandgaard, 1997, 301). 
 
Omkring 1900-tallet lå de første sommerhusgrunde typisk i første række til stranden. Der 
var tale om store naturgrunde med lav bebyggelsesprocent, som kunne have en 
bombastisk grænse til naboerne. Hver især var de udtryk for privatisme (Strandgaard 
1997, 301).  
På mange af disse sommerhusgrunde plantede man træer, for ofte var grundene udstykket 
af forhenværende åbne græsningsoverdrev eller engarealer med dårlig bonitet (Jørgensen 
1985, 174ff).  
 
I tiden efter 2. Verdenskrig, i slutningen af 40´erne og 50´erne, var natur uden naboer dog 
snart ikke længere til at opdrive i mange sommerhusområder. Sommerhusbyggeriet 
eksploderede, og der blev ofte udstykket mindre grunde end før. Udstykningerne var ofte 
fantasiløse og mest præget af de sælgende bønders ønske om omkostningssparsom profit. 
Helt frem til 1960´erne fortsatte de fleste sommerhusbebyggelser med at være 
selvgroede, og den offentlige regulering af udseende og placering var beskeden. 
Udstykningerne havde desuden høj bebyggelsesgrad (Jørgensen 1985, 174ff; Møller, 
1990, 7ff; Varming 1990, 23ff). 
I 60´erne blev der anlagt regulære haver på mange af sommerhusgrundene og 
omgivelserne blev i mange tilfælde en gentagelse af parcelhuskvarteret (Dahlkild 
1991,58). 
I mange af de udstykninger, der stammer fra efterkrigstiden, sørger en grundejerforening 
for områdernes regulering og vejforbedringer, og bortskaffelse af haveaffald sker også 
ofte kollektivt. Det er i disse bebyggelser, at de største landskabsomformninger finder 
sted i en ændring fra åbent land til lukket privat skovland med tilhørende græsplæne 
(Strandgaard 1997, 302). 
På websiden Bolius kan man ligeledes læse om nutidens sommerhuse, at  
”Idealet for sommerhuset er, at det er landligt beliggende med god adgang til naturen og 
gerne med udsigt” (bolius.dk). 
Sommerhus i farezonen 
 32 
Det er lidt den samme definition man finder hos de personer, vi har interviewet. De 
udtrykte, at et ”Rigtigt sommerhus ligger ved vandet” (Bilag 4 A AK 2006, 1), eller som 
det blev sagt om Jyllinge Nordmark: ”det ligger jo direkte ned til kysten, så det er jo, 
eller var, et rigtigt sommerhusområde - også det alle mennesker forstår ved et rigtigt 
sommerhusområde” (Bilag 4 A AK 2006, 1). Videre sagde en, at ”Dem som ligger midt 
inde i landet, … ikke er naturlige sommerhusområder”, og at Kastaniehøjs 
sommerhuskarakter ”Det er altså typisk størrelsen af grundene -ja, det er så stort, at hvis 
man beplanter rundt om grunden, buske eller træer, så er man jo afskærmet uden at man 
er trykket” (Bilag 4 D JLM 2006, 11).  
”Rekreation”, ”frihed”, ”frirum”, ”fred” og ”ro” var også ord, som blev knyttet til 
beskrivelsen af sommerhusområdet Kastaniehøj (Bilag 4 A HJC & UJC 2006, 4; Bilag 4 
D JLM 2006, 11). 
 
5.2.1.1. Bygningsreglement for sommerhuse og huse med 
én bolig til helårsbeboelse. 
 
Ifølge ”Bygningsreglement for småhuse”, der blev udgivet af Bolig- og Byministeriet1 i 
1998, forstås ved sommerhusbebyggelse og anden bebyggelse til ferie- og fritidsformål ” 
bebyggelse, som indeholder beboelsesrum, der lovligt kun kan anvendes til ophold en del 
af året. For boliger i sommerhusområder gælder bestemmelsen i planlovens § 40, 
hvorefter boligerne bortset fra kortvarige ferieophold m.v. ikke må anvendes til 
overnatning i perioden fra 1. oktober til 31. marts” (Bolig- og Byministeriet 1998, § 10, 
1.2). 
 
På flere områder er bygningsreglementerne ens for sommerhuse og huse til 
helårsbeboelse, men der er dog enkelte større forskelle.  
En af forskellene er kravene til grundstørrelse. Ved udstykninger m.v. i 
sommerhusområder, må arealet ikke være mindre end 1200 m². For ejendomme, der 
hører til helårsboliger, må arealet derimod ikke blive mindre end 700 m², når der 
                                                 
1
 Navnet refererer til daværende Bolig- og Byministerie, som udgav bygningsreglementet i 1998. 
(nuværende Bolig- og Bygningsministeriet).    
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foretages udstykning, matrikulering eller arealoverførsel (Bolig- og Byministeriet 1998, 
2.2.1).  
En anden forskel er reglerne for bebyggelsens omfang. Her gælder, at 
bebyggelsesprocenten ved bebyggelse af en ejendom, også ved om eller tilbygning, ikke 
må overstige 25 for huse med én bolig til helårsbeboelse. For sommerhusbebyggelser 
beliggende i et sommerhusområde og anden bebyggelse til ferie- og fritidsformål må 
bebyggelsesprocenten ikke overstige 10. Anden bebyggelsesprocent kan dog fastlægges i 
en lokalplan (Bolig- og Byministeriet 1998, 2.3.1). 
En tredje forskel gælder højden på bebyggelsen. Bebyggelse i sommerhusområder må 
kun opføres i én etage uden mulighed for indretning af tagetage. Bygningshøjden må 
desuden ikke overstige 5,0 m og husets ydervægge må ikke overstige 3,0 m. For 
helårsbebyggelsen gælder at den ikke må opføres med mere end 2 etager, og ingen del af 
en bygnings ydervægge eller tag må være hævet mere end 8,5 m over det omgivende 
terræn (Bolig- og Byministeriet 1998, 10.3.1 & 2.4.1).  
 
Også reglerne for afstanden til nabogrunden er forskellig for sommerhuse og 
helårsboliger. Sommerhuse skal holdes mindst 5,0 m fra skel mod nabo eller sti, mens 
helårsbebyggelse ikke må opføres nærmere skel mod anden grund eller sti end 2,5 m. 
(Bolig- og Byministeriet 1998, 10.3.3 & 2.5.1).  
 
 
5.2.2. Delkonklusion 
 
Sommerhuskvarterer kan altså karakteriseres som monokulturelle fritidslandskaber uden 
produktion, der oftest er bebygget inden for samme tiår, og er karakteristisk i form af 
arkitektur, grundstørrelse, arealudnyttelse, beplantning, hegning og vejforløb 
(Strandgaard 1997, 301f). 
Hertil kan føjes, at sommerhusbebyggelse ifølge lovens definition er bebyggelse, der 
lovligt kun kan anvendes til ophold en del af året (Bolig- og Byministeriet, 1998, 10.1.2).  
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Ser vi nærmere på en arkitektonisk karakteristik, synes træ gennem hele 
sommerhusbyggeriets historie at være det dominerende og foretrukne bygningsmateriale, 
om end ikke det eneste.  
Pga. bygningsreglementet er sommerhuse også højst 5 meter høje med bare én etage, men 
det er imidlertid ikke noget, som helt konkret adskiller dem fra helårshuse, idet mange 
ikke er højere.  
Desuden er mange sommerhuse i dag langt fra enkle og primitive, som de var i midten af 
1900-tallet, selvom man åbenbart stadig eftertragter et sommerhus, der er uformelt og 
afslappet og skal danne ramme om et mere enkelt og frit liv, jf.. websiden Bolius. Mange 
sommerhuse har i dag villapræg, er solidt bygget med god isolering og har samme fysisk 
udtryk som helårshuse. Mange sommerhusområder er derfor svære at skelne fra 
traditionelle parcelhusområder med typehuse (Varming 1990, 23ff).  
 
Sommerhushaver er i mange tilfælde også sirligt holdte bl.a. som følge af, at 
befolkningen har fået mere fritid og større mobilitet og derfor har mulighed for at være 
flere dage i sommerhuset om året og bl.a. passe haven. Der synes dog at være en tendens 
til, at man gennem historien har brugt at plante mange træer i sommerhusområderne, 
særligt fyrre- og birketræer, og dermed skabt det som Kirsten Strandgaard kalder ”lukket 
privat skovland med tilhørende græsplæne” (Strandgaard 1997, 302). 
 
Rent lovgivningsmæssigt prøver man dog at opretholde en mere landlig og åben karakter 
i sommerhusbebyggelserne ved at kræve lavere bebyggelsesprocent end for helårshusene 
og større afstand til naboerne end ved helårsbyggeri. Dette er en tankegang som synes at 
stamme helt tilbage fra Ejner Dyggves udstykningsplaner i Tisvilde i 1916. 
  
Helt karakteristisk er det også, at idealet for et sommerhus i dag synes at være adgang til 
natur, beliggenhed ved kysten og udsigt, selvom der for sommerhusidealet i dag ikke 
nævnes noget om kyst og havudsigt på websiden Bolius (bolius.dk). 
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5.3. Sommerhuslovgivning 
 
Der findes forskellige lovområder, der gør sig gældende i forhold til sommerhusområdet 
i Danmark. Vi vil i dette afsnit gennemgå de mest centrale af disse bestemmelser, som 
kan listes som følgende (Greve, 1997):  
• Sommerhusloven: Lov om sommerhuse er vedtaget i 1972 i tilknytning til 
Danmarks indtræden i Det Europæiske Fællesskab (EF/EU) (Greve, 1997). 
Selvom der siden er sket mindre ændringer i loven, har hovedindholdet hele tiden 
ligget fast.  Loven omhandler bl.a. erhvervsmæssig udlejning af sommerhuse samt 
køb af sommerhuse. Formålet med loven er at sikre en hensigtsmæssig udnyttelse 
af de områder, som er udlagt til sommerhusbebyggelse, samt aflaste presset på de 
rekreative områder. Loven administreres af Miljø- og Energiministeriet ved Skov- 
og Naturstyrelsen.  
• Planlovens bestemmelser om anvendelse af boliger i sommerhusområder: 
Loven har til formål at forhindre uplanlagt byggeri samt beskytte rekreative 
områder i det åbne land. Loven administreres af de enkelte kommuner. 
• Kystloven: Loven har til formål at beskytte de danske kyster, og definerer bl.a. 
retningslinjerne for bebyggelse ved kyster. Kystloven administreres ligeledes af 
Skov- og Naturstyrelsen under Miljøministeriet.  
• Lov om erhvervelse af fast ejendom: Loven bestemmer rammerne for, hvem der 
har lov til at købe ejendomme/sommerhuse i Danmark. Som hovedregel skal man 
have fast bopæl her i landet eller tidligere have boet her i mindst fem år for at 
kunne købe et sommerhus. Loven administreres af Justitsministeriet.     
 
5.3.1. Planlovens definition af sommerhusområder  
 
Planloven deler Danmark op i tre zoner: byzone, landzone og sommerhusområder. 
Zoneopdelingen, som har rødder tilbage til 1940 (Rolandsen et al., 2004), har til formål at 
sikre en hensigtsmæssig planlægning af byerne, dvs. at forhindre spredning af byen og 
samtidig beskytte landskabet i det åbne land. Beskyttelsen af det åbne land er indbefattet 
af landzonebestemmelsen hvis hovedformål er, at forhindre ukontrolleret bebyggelse i det 
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åbne land, samt bevare værdifulde landskaber. Zoneopdelingen skal endvidere sikre at de 
rekreative og landskabelige værdier bevares. 
Jf. planloven § 34 stk. 3 er sommerhusområder defineret som: 
1. ”områder, som i en bygningsvedtægt eller en byplanvedtægt er udlagt til 
sommerhusbebyggelse, og” 
2. ”områder, som i en lokalplan er overført til sommerhusområde”.  
 
Der findes ca. 200.000 sommerhuse i alt i Danmark (Folketinget.dk, 2005). Nedenstående 
figur viser en oversigt over sommerhusområderne i hovedstedsregionen.  
Som det ses af figuren, ligger langt de fleste sommerhuse i nær kysten. Der er dog også 
enkelte sommerhusområder, som ligger i indlandet.  
 
 
Figure 2: 
Sommerhusområder 
i hovedstadsregionen 
(Hurplangis.le34.dk, 
2006). 
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5.3.2. Kystbeskyttelse 
 
Med henblik på at bevare de danske kystzoner som åbne kyststrækninger, er der en række 
bestemmelser i planloven, der har til formål at sikre, at der ikke udlægges nye 
sommerhusområder langs kysterne.  Jf. lov om planlægning af kystområderne fremgår 
det, at ” landets kystområder skal søges friholdt for bebyggelse og anlæg, som ikke er 
afhængige af kystnærhed”(Planloven, § 5 a). Lovgivning bestemmer endvidere, ”at der 
bortset fra trafikhavneanlæg og andre overordnede infrastrukturanlæg kun i ganske 
særlige tilfælde kan planlægges for bebyggelse og anlæg på land, som forudsætter 
inddragelse af arealer på søterritoriet eller særlig kystbeskyttelse” og ”at nye 
sommerhusområder ikke må udlægges, og at eksisterende sommerhusområder skal 
fastholdes til ferieformål” (Planloven, § 5 a, hhv. stk. 2 og 3).  Med disse bestemmelser 
beskyttes alle de danske kyststrækninger mod bebyggelser og anlæg, som ikke associeres 
med kystmæssige aktiviteter. Nedenstående figur viser kystnærhedszonen, som den er 
defineret i loven. 
 
Figure 3: Danske kystnærhedszone 
(Retsinfo.dk, 2002). 
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5.3.3. Planlovens bestemmelse om ophold i 
sommerhusområder 
 
Ifølge Planloven skal sommerhusområderne fastholdes som rekreative områder til 
ferieformål: 
”En bolig i et sommerhusområde må bortset fra kortvarige ferieophold m.v. ikke 
anvendes til overnatning i perioden fra 1. oktober til 31. marts …”, (Planloven, § 40, 
stk.1).  ”kortvarige ferieophold” i vinterhalvåret kan tolkes som ganske få sammenlagte 
uger (3-4 uger), weekender og helligedage (Greve, 1997). Med denne lov sikres, at 
boliger i sommerhusområder kun kan anvendes som ”sekundærbolig”.   
 
Reglen gælder dog ikke for pensionister og efterlønsmodtagere. De må anvende deres 
sommerhuse til helårsbolig, hvis de har ejet sommerhuset i over 8 år:  
”En pensionist, der ejer en bolig i et sommerhusområde, har en personlig ret til at 
benytte boligen til helårsbeboelse, når pensionisten har ejet ejendommen i 8 år.” 
(Planloven, § 41, stk.1).  
 
Reglen ophæves ligeledes, hvis en helårsbeboelse bliver udlagt til sommerhusområde 
uden at retten til helårsbeboelse er bortfaldet. Der kan derudover gives dispensation i 
særlige tilfælde:  
” Kommunalbestyrelsen kan i særlige tilfælde dispensere fra forbudet i stk. 1. En 
dispensation bortfalder ved ejerskifte…” (Planloven, § 40, stk.2).  
 
Der skete dog en stigning i ulovligt helårsbeboede sommerhuse i perioden 1993 – 1998 
(Skovognatur.dk, 2006). Undersøgelserne viste, at der pr. 1. januar 1993 var registreret 
5.489 ulovligt beboede sommerhuse, mens antallet var steget til 12.846 1. januar 19982 
(Skovognatur.dk, 2006). Der er således tale om en stigning på ca. 130 %.   
 
                                                 
2
 Der kan være afvigelser fra tallet fra 1998.  Man forventer dog færre helårsbeboede pensionister i 
perioden fra 2000-2001, idet nogle lovlige beboere blev registreret som ulovlige beboere af Danmarks 
Statistik. Dette skyldes kommunernes forkerte indberetninger for nogen af tilfældene.     
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Denne stigning i ulovlig helårsbeboelse i sommerhuse skyldes i høj grad kommunernes 
manglende indsats med hensyn til tilsyn med og håndhævelse af forbudet mod 
helårsbeboelse i sommerhusområder. Som følge heraf besluttede Folketinget at 
effektivisere kommunernes tilsyn af planloven § 40. I den forbindelse vedtog Folketinget 
stop- og afviklingsloven (Greve, 2000).   
• Stoploven – LOV nr. 1022 af 23. december 1998: Formålet med loven er at 
forhindre ulovlig beboelse i sommerhusområderne. Jf. loven § 51, stk.1 skal 
kommunerne” … hvert år pr. 1. oktober påbyde enhver, som er registreret i CPR 
med bopæl i en bolig i et sommerhusområde, som den pågældende ikke lovligt kan 
anvende til helårsbeboelse, jf. §§ 40 og 41, inden 14 dage efter påbudets 
meddelelse 1) at fraflytte boligen og 2) at dokumentere fraflytningen over for 
kommunalbestyrelsen.”. Hvis fraflytningen ikke sker ”skal kommunalbestyrelsen 
straks indgive anmeldelse til politiet” (jf. loven § 51, stk.4). Borgeren kan 
ligeledes risikere tvangsbøde, hvis fraflytningen ikke finder sted.   
 
• Afviklingsloven – LOV nr. 371 af 2. juni 1999: Som navnet indikerer, skal 
loven sikre afvikling af ulovlige helårsbeboelse. Ifølge loven kan 
kommunalbestyrelsen ”… meddele dispensation fra forbudet mod anvendelse af 
en bolig i et sommerhusområde til helårsbeboelse, jf. § 40, stk. 1, i lov om 
planlægning, til en person, som fra før den 21. oktober 1998 har været registreret 
i CPR med bopæl i en sådan bolig, og som ikke i henhold til samme lovs §§ 40 og 
41 lovligt har kunnet anvende boligen til helårsbeboelse. En dispensation skal 
være tidsbegrænset til senest den 31. marts 2009” (jf. loven § 3, stk.1).     
 
Med hensyn til opretholdelsen af afviklingsloven er kommunerne forpligtiget til at sende 
oplysninger til Skov- og Naturstyrelsen om helårsbeboelse i sommerhusområderne. 
Formålet med denne forpligtigelse er at få et landsdækkende overblik over udviklingen af 
helårsbeboelse i sommerhusområderne. Miljøministerens redegørelse fra 20.december 
2005 om helårsbeboelse i sommerhuse viser imidlertid, at ca. 8,4 % af de danske 
sommerhuse anvendes til helårsbeboelse (Folketinget.dk, 2005). Dette tal svarer til ca. 
16.800 helårsbeboede sommerhuse ud af 200.000 sommerhuse i alt. Redegørelsen viser 
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endvidere, at ca. 400 sommerhuse heraf er ulovligt beboede. Udover dette viser 
redegørelsen, at der i perioden 2004 – 2005 er meddelt 970 dispensationer.  Antallet af 
dispensationer er dermed steget ca. 40 % i forhold til foregående år, hvor der var 697 
dispensationer.    
 
5.3.4. Overførsel fra sommerhusområde til byzone 
 
Med ændringer i planloven er det blevet muligt at overføre visse sommerhusområder til 
byzone. I lovbekendtgørelse nr. 518 af 11.juni 2000 af lov om planlægning § 5b, stk. 2 
fremgår det at ” … mindre arealer i sommerhusområder inden for kystnærhedszonen kan 
overføres til byzone ved lokalplan. Ved vurderingen af, hvilke arealer der kan tillades 
overført til byzone, skal ministeren tage hensyn til arealernes betydning for varetagelsen 
af de nationale planlægningsinteresser i kystområderne og arealernes beliggenhed i 
forhold til den overordnede bystruktur i regionen”.  Som følge heraf er der den 14. juni 
2001 i f.eks. hovedstadsregionen givet mulighed for overførelse af sommerhusområder til 
byzoner i Frederiksborgs Amt og Roskilde Amt (Lpa.dk, 2001).   
 
5.3.5. Erhvervelse af sommerhuse  
 
Den officielle danske politik omkring ejerforholdene af de danske sommerhuse har været, 
at der ikke skal være adgang for udlændinge til at eje danske sommerhuse. Baggrunden 
for dette er bl.a., at man forudså primært tyske opkøb af danske sommerhuse som en 
trussel, bl.a. fordi da de besidder stor købekraft. En øget efterspørgsel af danske 
sommerhuse vil alt andet lige betyde et pres på priserne og dermed gøre det dyrere for 
danskere at købe et sommerhus. Det vil endvidere bevirke flere nye sommerhusbyggerier, 
hvilket kan true naturen og landskabet. 
 
På baggrund heraf har Danmark fået ret til en række særregler, da landet tilsluttede sig EF 
i 1973. Disse regler vedrører ejendomsret i Danmark for borgere fra de øvrige lande i EU. 
På baggrund af denne særregel har Danmark gennemført den lov, som gør sig gældende 
for sommerhuse, campering mv. Danmark begrænsede således muligheden for at 
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erhverve fastejendom her i landet for udlændinge. Dette blev fastlagt i Maastricht-
traktaten af EU-kommissionen i 1992 under navnet ”Sommerhusprotokol” (Greve, 1997).   
 
Sommerhusprotokollen har bevirket, at Danmark fik lov til at bibeholde den daværende 
lov om erhvervelse af ejendomme. Protokollen refererer derfor til den danske 
erhvervelseslov.  Jf. lov om erhvervelse af fast ejendom, lovbekendtgørelse nr. 566 af 28. 
august 1986 om erhvervelse af fast ejendom, som ændredes i Maastrichtsaftalen ved § 1 i 
lov nr. 1102 af 21. december 1994 (Aktivhussalg.dk, 1999) kan ”… personer, der ikke 
har bopæl i Danmark og som ej heller tidligere har haft bopæl her i landet i et tidsrum af 
i alt 5 år, kun med justitsministerens tilladelse erhverve adkomst på fast ejendom her i 
landet” (Lov om erhvervelse af fast ejendom, § 1).   
 
Loven betyder således, at udlændinges køb af bolig, som f.eks. sommerhus eller 
feriebolig til fritidsbrug, kræver tilladelse fra Justitsministeriet. Justitsministeriet giver 
dog kun tilladelse, hvis ansøgeren har en ganske særlig stærk tilknytning til Danmark 
(Greve, 1997). Stærk tilknytning kan eksempelvis være langvarigt ophold, som ikke 
skyldes uddannelse eller ferie, og er af tidsbegrænset karakter, familie eller 
erhvervsmæssig tilknytning til Danmark eller særlig tilknytning til ejendommen, som 
man ønsker at erhverve.  
 
Dog er loven lidt mildere for borgere fra EU-lande i modsætning til udlændinge fra andre 
lande, idet der ikke kan forskelsbehandles på et nationalt niveau i EU-traktaten3, hvis 
reglerne er omfattet af traktaten. Det fremgår heraf i Justitsministeriets bekendtgørelse nr. 
764 af 18. september 1995, at borgere fra EU-lande kan erhverve fast ejendom her i 
landet, hvis ejendommen skal benyttes til helårsbeboelse eller til et erhvervsmæssigt 
formål (Greve, 1997). Det betyder således, at borgere fra EU-lande kan erhverve hoteller, 
restauranter osv.   
                                                 
3Traktaten om Den Europæiske Union også kaldet Maastricht-traktaten. Den indeholder bestemmelserne 
om det mellemstatslige samarbejde. Læs mere om EU-traktaten på websiden http://www.eu-
oplysningen.dk/dokumenter/traktat/eu/ .  
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5.4. Helårsbeboelse i sommerhuse  
 
Det fremgår af en artikel i Information fra 1998 ”Forsætligt lovsjusk” (Garde & Rehling, 
1998), at der findes to måder, hvorpå man kan bo i et sommerhus hele året; enten kan 
man få dispensation fra kommunen eller man kan bo i sommerhuset ulovligt. 
Kommunerne tager ofte ikke højde for den anden mulighed, men koncentrerer sig om den 
første. Det har imidlertid vist sig, at sommerhusområderne er blevet udsat for ulovligt 
helårsbeboelse i stort omfang. 
 
5.4.1. Sommerhuset som ulovlig helårsbolig 
 
Det er muligt, at helårsbebo et sommerhus ved hjælp af en dækadresse, enten i en anden 
kommune eller i samme kommune som sommerhuset er beliggende i (Suadicani, 2002). 
Dækadressen er man registreret på og i den kommune, hvor man har sin dækadresse, 
betaler man skat. Ved hjælp af en dækadresse kan ulovlige helårsbeboere anvende deres 
sommerhus som helårsbolig, ligesom lovlige helårsbeboere kan. Uanset 
fremgangsmåden, er det svært for kommunen at dokumentere den ulovlige beboelse, idet 
det ville kræve af kommunen, at den  dag og aften skulle overvåge og derved bevise, at 
sommerhuset bliver beboet ud over de tilladte 3-4 uger. Det kræver mange ressourcer i 
form af både tid og penge. Til gengæld er kommunen jf. Stoploven (se afsnit Planlovens 
bestemmelse om ophold i sommerhusområder på side 38) forpligtet til at meddele en 
eventuel ulovlig beboer om forbudet mod ulovlig helårsbeboelse og herefter har 
kommunen ret til at udskrive bøder.    
 
Omfanget af ulovligt helårsbeboelse i sommerhusområderne er generelt vanskeligt at få 
overblik over, hvilket skyldes kommunernes manglende eller mangelfulde initiativer til at 
registrere ulovlige helårsbeboelser, da det bl.a. kræver store ressourcer fra kommunernes 
side, som nævnt ovenfor. Artiklen ”Snart slut med ulovlig sommerhus – beboelse” fra 
Berlingske Tidende fra 1. juni 1998 giver dog tre gode bud på, hvordan kommunerne kan 
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afgøre, om der foregår ulovlig helårsbeboelse. Første metode går ud på at tjekke i 
folkeregisteret, om hvorvidt adressen er flyttet til et sommerhus, mens anden og tredje 
metode er hhv. ”… at kontrollere, om der indberettes et kørselsfradrag mellem hjem og 
arbejde fra sommerhuset, og … at undersøge, om evt. børn er tilmeldt skoler og 
institutioner ”.  Stadig gælder dog de samme problemer som nævnt ovenfor for 
kommunerne i relation til anskaffelsen af de nødvendige økonomiske og 
personelmæssige ressourcer. Det er derfor tilnærmelsesvis umuligt at få et fuldt overblik 
over helårsbeboelse i sommerhusområderne i vinterperioderne. 
 
Man kan dog danne sig et vist overblik vha. CPR-registreringen, der er knyttet til 
folkeregistertilmelding på sommerhusadressen (Christoffersen, 1999). Man skal i den 
forbindelse være opmærksom på at registrere informationerne så nøjagtige som muligt 
med henblik på at danne et realistisk billede af situationen. I artiklen ”Ulovlig 
Helårsbeboelse af Sommerhuse” fokuseres på vanskelighederne ved at etablere et 
oversigtsbillede for ulovlige helårsbeboelse i sommerhusene. Under AKF’s undersøgelse 
viste det sig, at registreringerne af lovlig helårsbeboede pensionister var uopdaterede, 
samt at der var uoverensstemmelser mellem landets zoneinddeling og Bygnings- og 
boligregistrets (BBR) registreringer af sommerhuse. Det var således ikke muligt at få et 
nøjagtigt billede af omfanget, men dog et overblik med en vis usikkerhed. Man fandt at 
der højst var 8.300 sommerhuse, der var ulovligt helårsbeboede pr. 1. januar 1997. Tallet 
steg til ca. 9.000 året efter. I samme periode var der ca. 5.000 sommerhuse, som var 
beboet lovligt hele året (Christoffersen, 1999).  
 
Med henblik på at give en landsdækkende oversigt over omfanget af ulovligt 
helårsbeboede sommerhuse, kan der ligeledes tages udgangspunkt i CPR-registeret og 
Bolig- og Bygningsregistret (BBR) (Suadicani, 2002). Resultatet kan dog være afvigende 
pga. ovennævnte faktorer i relation til uoverensstemmelser mellem de faktiske forhold og 
de registrerede. Nedenstående figur (Suadicani, 2002) illustrer i den forbindelse resultatet 
af sammenlægning af de to registre.  
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Figure 4: Fordeling af ulovlige helårsbeboelse i sommerhuse, 1998 (Suadicani, 2002: heraf henvist til 
Danmark Statistik) . 
 
Figuren illustrerer fordelingen af ulovlige beboede sommerhuse, inklusiv kolonihaver, i 
1998 fordelt over kommuner. I figurens legende indikerer tallene i parentes, antallet af 
kommuner, indenfor hver af grupperne. Således ses det, at der er 26 kommuner, hvor der 
er registreret mindst 100 ulovligt helårsbeboede sommerhuse, mens der er 250 
kommuner, som har 0-100 ulovlige helårsbeboede sommerhuse (Suadicani, 2002).     
 
De kommuner, som er markeret med rødt i figuren, indikerer de områder, hvor der er flest 
ulovlige helårsbeboede sommerhuse. Det kan i den forbindelse udledes, at de store byer, 
som ligger på Sjælland, rummer flest ulovlige helårsbeboede sommerhuse. Suadicani 
peger på, at disse sommerhuse ikke nødvendigvis er de ”attraktive” sommerhuse, som 
sædvanligvis ligger i kystnæreområder, men snarere dem, der ligger tæt på storbyer med 
gode offentlige trafik-, vej- og lignende faciliteter (Suadicani, 2002). Suadicani betegner 
disse sommerhusområder som ”boligområder”, der er under pres for helårsbeboelse.  
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Kendetegnende for disse boligområder er, at de ligger tæt på store byer med bl.a. gode 
kollektive transportmuligheder og kort afstand til arbejdspladserne. Disse områder har en 
tendens til at blive transformeret til helårsbeboelsesområder. Mange kommuner har også 
et ønske om at konvertere sådanne områder til byzone, således at der kan tiltrækkes 
beboere med ”gode” indtægter, der kan gavne kommunen økonomisk.  
 
 
5.4.2. Sommerhuset som lovlig helårsbolig 
 
Det er dog ikke så nemt at få lov til at konvertere et sommerhus til en helårsbolig, idet der 
er en række krav, som sommerhuset skal leve op til, før der kan opnås tilladelse til at bo 
lovligt i det hele året (AndersenA, 2006). Disse krav gælder bl.a. størrelse og opvarmning, 
og f.eks. skal det heller ikke være forbundet med sundheds- eller brandfare at bo i huset. 
Det er kommunerne der er ansvarlige for vurderingen af huset.   
 
Lisette Lykke Andersen hævder i artiklen ”Helårsstatus for sommerhuse afgøres af 
kommunen” fra d. 22. august 2006, at det fra nu af bliver besværligt at få helårsstatus for 
et sommerhus, idet kraverne til denne konvertering er blevet indviklet. Huset skal næsten 
opfylde kravet til et nyt byggeri (AndersenA, 2006). Det er Byggeloven, der sætter 
rammerne herfor. Dog kan kommunerne give dispensation i forhold til den byggelov, der 
er gældende, og det bliver således kommunernes ansvar at give tilladelse eller dispensere 
fra byggeloven. Dette betyder dog forskellige fortolkninger og dermed realiseringer af 
loven på landsplan, idet reglerne kan gradbøjes af de enkelte kommuner.  
Det ses dog ikke som et problem af Økonomi- og erhvervsminister Bendt Bendtsen, for 
han mener, at det på den måde giver fleksibilitet i relation til realisering af reglerne 
(AndersenA, 2006).    
 
Jan Howardy fra Fritidshusejernes Landsforening er derimod bange for, at kommunerne 
ikke vurderer det enkelte hus med omhu (AndersenA, 2006). Endvidere fremgår det af 
artiklen, at der er stor forvirring blandt pensionister, som ikke ved, hvilke love de skal 
forholde sig til i forbindelse med at få tilladelse til at konvertere deres sommerhus til 
Sommerhus i farezonen 
 46 
helårsbolig, f.eks. om det er Plan- eller Byggeloven (AndersenC, 2006). De forskellige 
love er desuden også modstridende. Michael Jensen fra Dansk 
Bygningsinspektørforening mener, at kommunerne må forholde sig til Planloven, idet det 
er Planloven § 41, der giver pensionisterne ret til at bo i deres sommerhus hele året 
(AndersenB, 2006).   
 
5.4.3. Delkonklusion  
 
Selvom Miljøministeriet har fastsat retningslinjerne for Planlovens bestemmelser, er der 
en række problemstillinger, der er svære at undgå. Disse problemer relaterer sig til en 
uensartet realisering af loven, idet det er op til den enkelte kommune at omsætte det til 
praksis.  
 
Der er desuden forskellige interesser i forhold til sommerhusområderne. På den ene side 
ønsker Miljøministeriet at fastholde og bevare sommerhusområderne til fritids- og 
ferieformål, og på den anden side vil kommunerne overføre sommerhusområderne til 
byzoner for derigennem at tiltrække flere skatteyderne til kommunen. Samtidig ønsker 
flere og flere sommerhusejere at bo hele året i deres sommerhus, da sommerhuset er et 
billigt alternativ til helårsboligen. Da sommerhusområderne jf. Miljøministeriets 
bestemmelser ikke må overgå til byzonen, foretager kommunerne en mild strategi for 
håndhævelse af loven.    
 
De nye reguleringer af sommerhusloven har bevirket et faldt af ulovligt helårsbeboelse af 
sommerhuse i hvert fald ifølge kommunernes seneste redegørelse af lovovervågningen. 
Dog kan det ikke udelukkes, at denne udvikling skyldes kommunernes interesser i at 
tiltrække flere skatteydere. Dette kan f.eks. tydelig ses ud fra stigningen af 
dispensationsudstedelser.  
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5.5. Modurbanisering og transformation af det åbne 
land 
 
Modurbanisering og transformation af det åbne land er to sammenhængende tendenser, 
som er vanskelige at adskille, og det kan endvidere også diskuteres, om det ikke er to 
sider af samme sag. I dette teoriafsnit har vi imidlertid valgt, at holde dem lidt afskilt for 
at øge overskueligheden. 
 
5.5.1. Modurbanisering  
 
Der har været meget diskussion om, hvorledes begrebet 
counterurbanism/modurbanisering skal fortolkes, men vi har i dette projekt valgt at 
definere modurbanisering som en tilbøjelighed til øget bosættelse i landområdet eller i 
småbyer i stedet for i byerne, byfolkene søger væk fra byen (Brandt et al., 2002, 1). 
Denne tilbøjelighed kan forstås i forhold til bl.a. industrialiseringen, der ændrede de 
produktionsmæssige, teknologiske og økonomiske forudsætninger for samfundet. Hvilket 
medførte en adfærdsmæssig forandring, som følge af betydelige levevilkårsmæssige 
ændringer for store befolkningsgrupper. Men der er også andre grunde til denne 
udflytning fra storbyerne bl.a. udvidet infrastruktur og øget bilisme, hvilket har gjort folk 
mere mobile.  
Derudover har landområdet og landbruget gennemgået en forandring. Landområderne 
præges ikke længere kun af landbrugserhverv, idet hovedparten af de beskæftigede i 
landområderne ikke er beskæftiget i landbrugserhvervet, men i andre erhverv i 
centerområderne. (Christoffersen 2003. 26). 
 Om landområdet kan man sige; ”It is no longer legitime that the agricultural production 
dominate the rural areas, since it is more and more considered a space for consumtion 
rather than for production” (Brandt et al.2002, 3). Landbruget tilegner sig flere 
multifunktioner med både landbrug og rekreative områder, jo flere funktioner 
landområdet har, des mere bliver forholdene på landet præget af forskellige interesser og 
værdier (Brandt et al., 2002, 7).  
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Med kommunalreformen i 1970 blev det slået fast, at en by med opland også skulle være 
en enkelt kommune. Derudover skulle en kommune ligeledes være selvberoende, og 
hermed erkendte man, at visse funktioner samlede sig i byer af vise størrelser. Med 
reformen blev det forsøgt at udviske skellet mellem by og land, men der var stadig 
forskel på bykommuner og landkommuner, bl.a. fordi visse kommuner var præget af 
landbrugserhverv, og andre kommuner var præget af industri og serviceerhverv. Desuden 
var der også en forskel i levevilkår ml. landkommunerne og bykommunerne 
(Christoffersen 2002, 25-26).  
 
Tidligere var det således, at by og land spejlede sig i hinanden og dermed garanterede 
hinandens eksistens og særlige kulturelle rum. Men med tiden har dette ændret sig. 
Kommunalreformen i 1970 og indførelsen af zonelovgivningen i 1969 med byzone, 
landzone og sommerhuszone, har især haft en afgørende betydning for grænseskellet 
mellem by og land.  
I de senere år er forskellen mellem by og land imidlertid blevet mindre tydelig. Byen er 
alle vegne og i alle sfærer i samfundet, og der er ikke længere tale om skarp opdeling 
mellem by og land (TAPAS 2002, 1). Det vil sige, at byen har en betydning for alle 
samfundsmæssige sfærer, og at byen præger udviklingen af landet Mens livet på landet 
tidligere var præget af en kulturel, social og økonomisk stedbundethed, er denne 
stedbundenhed i nyere tid under opløsning. Landbefolkningens levevilkår nu i mindre 
omfang er betinget af forholdene indenfor landbrugserhvervet, er der ikke længere den 
samme stedbundetheden til jorden. Det er ligeledes blevet vanskeligt at definere 
landområder som en bestemt og meningsgivende størrelse, idet den økonomiske vækst nu 
i højere grad er betinget af industri og service (Christoffersen 2002, 26-27). 
 
Strukturkommissionen, som blev nedsat af regeringen i 2002 til at udarbejde 
kommunalreformen, peger også på tilhørsforholdet til et område som værende betydende. 
I forbindelse med en identitetsmæssig tilknytning til et område opereres der med affektiv 
og effektiv tilknytning. Med  
affektiv tilknytning menes der, at man som borger føler en tilknytning til kommunen 
(regionen) og en samhørighed med de andre beboere i kommunen. Effektiv tilknytning 
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betyder tilknytning til kommunen iform af arbejdsplads i kommunen og/eller modtager 
væsentlige serviceydelser derfra. Ifølge strukturkommisionen viser undersøgelser, at der 
ikke umiddelbart kan spores nogen tilknytning til kommunen eller amtet som politisk 
territorium. Det, der således har en betydning for borgernes territoriale identitet, er de 
sociale, lokale og landskabsmæssige forhold. Endvidere peges på, at borgernes 
identitetsmæssige eller affektive tilknytning påvirkes af deres effektive tilknytning, 
hvorfor blandt andet modtagelsen af serviceydelser samt arbejds- og indkøbsmønstre er 
centrale elementer i forståelsen af borgernes territoriale tilknytningsforhold 
(Strukturreformen 2004, 4). I forhold til handel og service viser det sig, at fordi flere og 
flere af de beskæftigede pendler, benytter de sig også af serviceudbud og 
handlemuligheder i andre kommuner, end den de er bosiddende i (Strukturkommissionen 
2004, 7). Dermed kan man antage, at arbejdskraft, handel og service har en væsentlig 
betydning for den identitetsmæssige tilknytning til et område.  
 
Mens det lokale tilhørsforhold er blevet vagere, er arbejdspendlingen blevet et 
almindeligt vilkår for både folk fra periferien af centerområderne og i landområderne. 
Pendling er især øget kraftigt fra 1980 til 1995, hvilket skyldes, at arbejdskraftens 
mobilitet er øget kraftigt gennem de sidste 20 år. For den gennemsnitlige beskæftigede er 
afstanden mellem bopæl og arbejde øget med ca. 45 % side 1980, fordi store dele af de 
beskæftigede pendler over kommunegrænserne. Grunden til, at så mange finder 
beskæftigelse i en anden kommune, end den de er bosiddende i, skyldes bl.a., at der er 
sket en forskydning af arbejdspladserne til centerområderne, hvor bl.a. også den nye 
vidensøkonomi udvikles, og den bedst uddannede del af befolkningen er placeret 
(Christoffersen 2002, 27). 
Samtidig viser undersøgelser, at bosætning kun i et vist omfang følger koncentrationen af 
arbejdspladser. Dette betyder, at land og by vokser sammen i stadig større arbejdskraft- 
og pendleropland omkring centrene.  
Den øgede pendling betyder, at den identitetsmæssige tilknytning til bopælskommunerne 
reduceres. Det bliver mere typisk at arbejde i en kommune, bo i en anden og handle i en 
tredje. (Strukturkomissionen 2004, 4-5). Udbredelsen af pendling har ligeledes haft en 
betydning for kommunerne. Den har bidraget til et øget indkomstgrundlag i 
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kommunerne, idet øget pendling flytter folk fra ledighed med lav indkomst til 
beskæftigelse med højere indkomst.  De største gevinster ved pendling findes 
gennemgående i de kommuner, som befinder sig i ringe omkring de største 
centerkommuner. Denne struktur er især gældende for Sjælland (Christoffersen 2002, 
59). 
Ejendomspriserne har også haft en betydning i forhold til pendling. Da størstedelen af 
befolkningen bor i ejerboliger, og boligomkostningerne på ejerboliger er 
markedsbestemt, og da det er betydeligt dyrere, at købe bolig indenfor centrene, er der 
dermed et betydeligt økonomisk incitament til at købe bolig udenfor centrene og pendle 
til arbejdsplaser i centerområderne (Christoffersen 2002, 61f). Det kan antages, at 
pendlere, der flytter på landet, øger presset mod det åbne land, idet priserne på jord 
presses op i områder, hvor jord er en mangelvare som f.eks. på Sjælland.  
Faktorer som for eksempel nærheden til naturen, sociale kvaliteter i den lokale 
beboersammensætning, naboskab til interessante virksomheder, arkitektonisk kvalitet, 
kulturelle kvaliteter samt offentlige tilbud har en væsentlig betydning for tilflytterne 
(Christoffersen 2001, 29). Dog er det gennemgående lavere boligpriser i landområderne, 
der har en væsentligste betydning for tilflytterne, idet det ofte kompenseres for andre 
kvaliteter, bl.a. afstanden til arbejdspladsen. Naturressourcer i form af skov og søer ses 
også at have en betydning, idet mange lader deres valg af bolig påvirke af 
tilstedeværelsen af rekreative naturområder. Afstanden til skov og sø afspejles også i 
stigende huspriser (se Bilag 3 A og B)4. Udannelsesinstitutioner, lav skat i forhold til 
kommunal service samt stort kulturudbud er attraktive kvaliteter, som viser sig at have en 
betydning for befolkningens valg af bosted ved flytning.  
 
5.5.2. Transformation af det åbne land 
 
Nogle af dem, der har undersøgt transformationen af det åbne land i Danmark er TAPAS-
gruppen, som er en forskningsgruppe fra Geografisk Institut ved Københavns Universitet. 
TAPAS-gruppen konstaterer, at ligesom andre sociale strukturer er blevet ændret ved 
                                                 
4
 Kilde: (Christoffersen, 2002). 
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udfoldelse af det moderne samfund, er skellet mellem by og land blevet udvasket. 
Årsagerne til dette er bl.a. øget urbanisering og ændringer i arbejdsdelinger, som har 
medført store geografiske regioner. By og land deler mere og mere karakteristika, dette 
ses bl.a.  i landsbyerne, som ikke længere kun er præget af landbrugserhverv, men også af 
andre erhverv og de fleste bosiddende er nu ikke længere beskæftiget i landbruget 
(TAPAS 2003, 1). 
I TAPAS-gruppens forskning af transformationsprocessen har de arbejdet med det 
materielle landskab, som bl.a. kommer til udtryk i bygninger og infrastruktur, og det 
immaterielle landskab, som bl.a. kommer til udtryk i visioner og følelsesmæssige 
koblinger til landskabet. Det materielle landskab er resultatet af en lang samfundsmæssig 
udvikling og derfor præget af andre samfundsforhold end dem, der er gældende i dag 
(TAPAS 2003, 2) 
Forskningsgruppen har adopteret Amin & Thrift5 begreb, det porøse landskab. Dette 
begreb skal indfange, hvad der tidligere var karakteristisk for landområderne, som f.eks. 
lav befolkningskoncentration, landbrug som primært erhverv og stort naturindhold, og 
forklare sammenhængen mellem by og land, samt opløsningen af modsætningen mellem 
by og land. Det porøse landskab karakteriseres ved at være et landskab med en række 
aspektlandskaber, som f.eks.  produktionslandskabet, beskæftigelses-landskabet og 
bosteds-hverdags-landskabet. Disse overlapper hinanden på kryds og tværs i landskabet 
og danner sammen det porøse landskab, som er i konstant bevægelse. 
Aspektlandskaberne kan underinddeles i sublandskaber, f.eks. er den tilgængelige 
arbejdskraft sublandskab til aspektlandskabet produktion, idet arbejdskraften har 
indvirkning på produktionen. Det porøse landskab er ikke kun resultatet af aspekt- og 
sublandskabernes dynamik, men er også påvirket af reguleringer, fysisk planlægning, 
politiske handlinger osv. Derudover er det porøse landskab også påvirket af 
samfundsmæssige forhold og processer, der ofte præges af aktørerne indenfor området. 
TAPAS-gruppen påpeger, at det porøse landskab er meget anderledes end det tidligere 
traditionelle landskab, og det er vanskeligt at påpege årsagerne til det porøse landskab, 
                                                 
5
 Den bog TAPAS refererer til er: Amin & Thrift, 2002, ”Cities. Reumagining the Urban”, Polity,  
Cambridge 
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idet mange nye dimensioner af økonomisk, social og økologisk karakter er forbundet med 
det.  
Landskabet er en kombination af samfunds- og naturmæssige fænomener, og det får sit 
særpræg gennem dels en udviklingsproces og dels en uens fordeling af samfundsmæssige 
processer. Dette er medvirkende til at skab en transformation. TAPAS- gruppen betragter 
globaliseringen og de store samfundsovergange som værende årsagerne til transformation 
af åbne landskab. Regulering i forskellige former kan ligeledes have en afgørende 
betydning (TAPAS 2003, 5). 
Det porøse landskabs økonomi karakteriseres ved at være grænseoverskridende og 
overskride det lokale territorium. Dette er både gældende for produktionen, forbruget, 
reguleringen og miljøet. Medvirkende til at nedbryde grænser mellem de forskellige 
lokale territorier er den forbedrede transport og kommunikation. Dermed nedbrydes 
traditionelle arbejdsmarkeder, handelsoplande osv. (TAPAS 2003, 7) 
I forhold til det porøse landskabs hverdagsliv er det gældende, at transformationen skaber 
ændringer i det sociale liv, både i forhold til familie og venner, men også i forhold til 
deltagelsen i frivillige organisationer og foreninger, netværk og i det hele taget i 
relationen til andre mennesker. I forhold til hverdagslivet indføres Masseys6 begreb 
”sence of place”, som beskriver forståelsen af et sted i forhold til relationen mellem andre 
mennesker. Det betyder, at menneskets forståelse og tilknytning til et sted er påvirket af 
både relationen til de andre mennesker inden for bostedet og til mennesker uden for 
bostedet. I forhold til Masseys begreb, tager TAPAS-gruppen udgangspunkt i 
bostedslandskabet og rekreationslandskabet og operere ikke kun med den traditionelle 
familieform og bostedsform, men også med tanken om nye måder at leve livet på. F.eks. 
kan en familie vælge at bosætte sig langt fra byen i et billigt husmandssted og 
opprioritere familielivet. Ændringer i forholdet til måder at leve livet på betyder også, at 
nogle kommuner opgiver at tiltrække arbejdspladser og erkender deres eksistens som 
bosted- og servicekommune. Dette er måske erkendelsen for mange pendlerkommuner 
beliggende tæt på centerområderne. Familielivet og det social liv kan ikke adskilles fra 
arbejdslivet, idet arbejde og pendling optager meget af menneskets tid og liv og har 
                                                 
6
 Den bog TAPAS refererer til er: Massey, D., 1995, “The conceptualization of space”. A place in the 
world (45-87), University Press.,Oxford 
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indflydelse på menneskets personlige udfoldelse i forhold til især det materielle. Samtidig 
vægter mennesket dog også bostedets udformning og beliggenhed højt, da det har en 
betydning for ”det gode liv”, og der lægges også mange materielle ressourcer i bostedet. 
Valg af bosted er imidlertid ikke kun under indflydelse af familien og individet, men også 
influeret af politikere, planlægger og i nogen grad af entreprenører, som kontrollere 
meget af boligmarkedet. Til sidst skal det påpeges, at sammenhængen mellem 
familielivet, det sociale liv og arbejdslivet er meget forskelligt mennesker imellem, idet 
vi som mennesker vægter og prioritere forskellige ting i livet (TAPAS 2003, 9). 
Som nævnt tidligere består landskabet af aspektlandskaber som f.eks.  
produktionslandskabet, beskæftigelseslandskabet og bosteds-hverdags-landskabet, der 
gennemtrænger hinanden på kryds og tværs og dermed er medvirkende til transformation 
af landskabet. Derudover er sublandskaberne med deres skiftende rytme, dynamik og 
spor medvirkende til en transformation. Dette afspejles i arealanvendelse, bebyggelse, 
infrastruktur, transport – og erhvervsmønstre, men også i anvendelse af landskabet, 
ændringer i vegetation, konflikter imellem interessenter osv. I forhold til dette er en 
vigtig problemstilling bæredygtig arealanvendelse, idet der er et voksende behov i 
samfundet for land. Visioner om mere bæredygtig arealanvendelse sætter nye krav til 
samfundet og aktivitet i landskabet. 
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5.6. Kileplanen/Fingerplanen 
 
 
 
 
Figure 5: Gundsø og Østrup Holmes beliggenhed på et topografisk kort og på en illustration af 
Fingerplanen (Præstholm & Pilgaard Kristensen 2004, 8). 
 
 
Det er tænkeligt, at uden planlægning eller anden form for offentlig regulering af 
byudviklingen vil det åbne land og især byernes udkantsområder være sårbar overfor 
spekulationer, mere eller mindre kaotiske bebyggelsesmønstre, ukoordinerede 
trafikanlæg og andre uønskede udviklingstræk. Derfor er byudvikling reguleret i de fleste 
større europæiske byer. I Danmark sker reguleringen gennem den fysiske planlægning, 
ligesom dette er tilfælde i lande som eks. Sverige, Tyskland og Holland, selvom de 
konkrete reguleringsinstrumenter og plantyper variere betydeligt. Fredninger og generelle 
beskyttelser, først og fremmest fredskovpligten, har ligeledes betydning for reguleringen 
af byvæksten ved mange danske byer f.eks. etableringen af skovene i 
hovedstadsområderne i 1950´erne og 60´erne (Ogstrup & Primdahl 1994). 
  
Den grønne hovedstruktur der kendetegner Storkøbenhavn i dag, blev grundlagt i 
fingerplanen fra 1947 (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 6).  Fingerplanen for 
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København kan betragtes som en "Green-Belt-inspireret" plan. "Green-Belt" er en britisk 
planregulering, hvor man har udpeget grønne områder omkring storbyerne.  Formålet 
med fingerplanen har til dels været beskyttelse imod byudvikling gennem restriktiv 
godkendelsespolitik, dels i at regulere byformen fra det overordnede bymønstre til det 
lokale udtryk. Overordnede virker udpegningerne i samspil med de pågældende region- 
og kommuneplaner således, at byudvikling indenfor de udpegede områder søges 
minimeret.      (Ogstrup & Primdahl 1994) 
Fingerplanen betød en udvikling af storbyområdet i byfingre, hvorimellem der skulle 
være grønne kiler, med det formål at skabe og sikre frisk luft og rekreative områder til 
storbyen. 
De grønne kiler blev realiseret i løbet af 60-erne og 70-erne (Hovedstadens Udviklingsråd 
2006, 6).  I årene mellem 1949 og 1970 manglede planen generel styring og dette betød, 
at de grønne kiler mange steder er blevet tyndere og fyldt noget mere op med 
infrastrukturelle anlæg, end det var hensigten. Siden 1970 er der dog blevet strammet op 
omkring fingerplanen, som har fået flere styringsinstrumenter at arbejde med. 
Zoneinddelingen med zonerne; byzone, sommerhusområde og landzone har haft 
væsentligt betydning for bevarelse af fingerplanen. Ved øget byudvikling forser det 
overførelse af land til byzonen og dette skal være i overensstemmelse med kommune- og 
regionplanlægning (Ogstrup & Primdahl 1994). 
Kilerne betyder at man fra Storkøbenhavn kan komme til åbent land, kilerne skaber 
kontrast mellem by og land samt rekreative muligheder. Hvilket er med til at gøre det 
attraktivt at bosætte sig og placere virksomheder i. 
 
 
HUR har udarbejdet ”Kileplanen for Vestskovkilens forlængelse” som et konkret oplæg 
til, at fastholde og udvikle Fingerbyens grønne struktur. Kileplanen er således et bidrag til 
kommunernes arbejde med planlægningen af kilens delområder efter kommunalreformen 
i 2007 (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 8) Kileplanen er skabt i samarbejde med de 
berørte kommuner og en af flere som konkretiserer udvidelsen af den grønne 
hovedstruktur, der er lanceret i Regionplan 2005.  
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5.6.1. Vestskovkilen 
 
Vestskovkilen er en af de fire kiler som skal forlænges ifølge Regionplan 2005. I 
Vestskovkilen ligger Vestskoven, der er i høj grad er symbol på for fingerplanen fra 
1940-erne (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 7). 
Kilens forlængelses omfatter i alt ca. 3.384 ha hvoraf de 403 ha ligger i Gundsø 
Kommune, de øvrige to berørte kommuner er Ledøje-Smørum og Høje-Taastrup. Kilens 
længde er på ca. 10 km fra Vestskoven i øst til Gundsømagle Holme i nordvest 
(Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 7). 
Den nye del af kilen ligger i et relativt tyndt befolket område med et tilsvarende mindre 
rekreativt pres fra lokalbefolkningen. Området er derfor heller ikke er berørt af større 
rekreative anlæg eller større byer. Kileplanens formål er at fastholde og fremme 
formidlingen af naturområderne, samt at sikre øget adgang (Hovedstadens Udviklingsråd 
2006, 10). 
Landskabet i den forlængede Vestskovkile er meget varieret med åbent agerland, 
småbevoksninger, større udyrkede områder og store moseområder. Blandt de 
landskabelige kulturspor er stjerneudstykninger omkring landsbyerne, store godser samt 
højspændingstraceer og råstofgravning (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 10). Området 
omkring Gundsømagle- og Østrup Holme er særlig præget af moser og holme ved 
Værebro Å (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 11). 
Kileplanen anbefaler at del af Gundsømagle Holme, der er udpeget som potentielt egnet 
til 
genoprettelse som vådområde, reelt bliver genoprettet som vådområde for således at opnå 
større variation i plante- og dyreliv, særligt især insekter, padder og fugle. Det anbefales 
endvidere, at der foretages naturgenopretning og landsskabspleje, bl.a. via 
kulturhistoriske driftsformer som græsning af eng og mose (Hovedstadens Udviklingsråd 
2006, 45) 
Kastaniehøj omtales kun indirekte i kileplanen som et mindre sommerhusområde, men 
tillægges ikke kulturhistorisk eller anden betydning, derimod at det omgivende landskab 
rundt om Kastaniehøj udpeget som landskab med kulturhistoriske værdier (Hovedstadens 
Udviklingsråd 2006, 17) 
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6. Casen Kastaniehøj 
 
 
Nedenstående afsnit indeholder en beskrivelse af Kastaniehøj og det omkringliggende 
område Østrup Holmes historie, geologi og landskabelige udtryk. Derudover beskrives 
kort Gundsø Kommune (se kort på foregående side for lokalisering af Østrup Holme og 
Kastaniehøj.). 
 
6.1. Gundsø Kommune 
 
Gundsø Kommune er præget et åbent landskab, beliggende tæt på en voksende 
hovedstad, kun 20 kilometer fra Stor København. Kommunen er beliggende i det grønne 
område mellem Frederikssund og Roskilde kilerne. Landbrug er fortsat områdets 
dominerende arealanvendelse mens omkring 90 % af befolkningen bor i byer og 
landsbyer. Mange landbrug har oplevet transformation fra fuldtidserhverv til halvtids- 
eller fritidslandbrug (Præstholm & Pilgaard Kristensen 2004, 8) 
Gundsø Kommune bliver sammen med Ramsø og Roskilde efter kommune 
sammenlægningen til ny Roskilde Kommune. Gundsø Kommune er en landkommune 
uden større erhvervsvirksomheder, dog ligger forskningscenteret Risø i Kommunen. 
Det samlede befolkningstal for den nuværende Gundsø Kommune forventes at stige fra 
16.023 indbyggere i 2006 til 17.406 indbyggere i 2016, hvilket svarer til en stigning på 
omkring 9 %. Der forventes fortsat stigning i befolkningstallet, også efter 2013, hvilket 
skyldes en opjustering i antallet af forventede nye boliger (Ny Roskilde Kommune 2006, 
33). Det har i de seneste år typisk været. Børnefamilier fra hovedstadsområdet med gode 
indtægter, der er flyttet til Gundsø Kommune (Bilag 4 E 2006, 1). 
 
Den største by i Gundsø Kommune er Jyllinge, hvor der i de sidste 10 til 15 år er sket en 
betydelig byudvikling og befolkningstilvækst. Sommerhusområdet i Jyllinge Nordmark 
er overgået til helårsbeboelse, hvilket har betydet en arealmæssig fordobling og en 
tilgang på ca. 30 nye boliger årligt alene i Jyllinge Nordmark. I 1990 blev området via 
lokalplan overført fra sommerhusområde til byzone.  
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6.1.1. Jyllinge Nordmark 
 
Jyllinge Nordmark blev udstykket til sommerhusområde i starten af 1960erne, og hurtigt 
skete der pres på sommerhusområdet, idet en del af husene blev brugt til helårsbeboelse. I 
slutningen af tresserne, har Gundsø Kommune forsøgt at give personlige dispensationer, 
mens de samtidig har prøvet at påvirke regionmyndighederne, hvilket lykkedes i 1989 
hvor Jyllinge Nordmark overgik til byzone. Til gengæld lå det i aftalen, at kommunen 
ikke måtte udvide byzonen yderligere, og dermed også, at de tre øvrige 
sommerhusområder i Gundsø skulle forblive netop sommerhusområder. Det har vist sig 
at være børnefamilier, der flyttede til Nordmark; forældrene pendler typisk. 
Børnefamilierne har et øget behov for skoler og institutioner (Bilag 4 E 2006, 1). 
Området Jyllinge Nordmark rummer fortsat 200-300 sommerhuse, som i løbet af de 
kommende år vil kunne skifte status (Ny Roskilde Kommune 2006, 22). Området udtryk 
er i dag stadig præget af dets fortid som sommerhusområde, hvilket dels kan ses i husenes 
materialevalg og udformning og dels af den store tæthed, husene ligger med. Grundenes 
størrelse og vejenes bredde afslører stadig i dag, at området ikke oprindeligt var skaleret 
som helårsområde. 
 
Tilbage i 1964, da indbygger tallet i Jyllinge var på ca. 1800 indbyggere, er der en artikel 
i Roskilde Tidende med overskriften ”I Jyllinge-Gundsømagle synes man, udviklingen 
bliver holdt tilbage..” hvor det af sognerådsformand Carl Nielsen på forventes at Jyllinge 
indbyggertal i 1980 vil være 7500 indbyggere, eller hvad der svarer til mere end en 
firedobling. Artiklen beskriver i det hele taget den udvikling, Jyllinge og dermed også 
Jyllinge-Gundsømagle Kommune er inde i (Roskilde Tidende 1964, 7). En vigtig del af 
den udvikling der beskrives er, at der i perioden 1959 til 1964 blev udstykket 2500-3000 
sommerhusgrunde i Jyllinge Nordmark; sommerhusgrunde som hovedsageligt blev solgt 
til københavnere. Udover sommerhusgrundende blev yderligere 700 grunde udstykket og 
solgt til helårsbeboelse. Den allerede øgede befolkning og forventningen om en fortsat 
øgning, betød behov for nyt forbrændingsanlæg, rensningsanlæg, kloakering, anlæg af 
veje og en ny skole. 
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Den store ekspansion af Jyllinges areal og høje stigning i befolkningstal, har sat sine spor 
op til i dag, således fremgår det af boligudbygningsplanen ”Boliger og befolkning 2007-
2018” for Ny Roskilde Kommune, at Jyllinge, som følge af den hidtidige vækst i en 
periode har behov for, at fokus er rettet mod forbedring af de offentlige servicefunktioner 
og den trafikale infrastruktur mere end mod yderligere udbygning af boligområder (Ny 
Roskilde Kommune 2006, 22). 
 
6.2. Landskabeligt udtryk 
 
Gundsømagle Sø området, er karakteriseret et åbnet bølgende agerlandskab, med en 
velbevaret landsbystruktur og markante kulturspor som velbevarede højtliggende 
landsbyer, gravhøje og diger. 
(Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 17). Området er kun lidt bebygget og husene ligger 
spredt i forbindelse med vejene fra Veksø til Gundsømagle og til Østrup. Østrups 
landsbykerne udgør sammen med agerjord og Gundsømagle sø en helhed, der er 
prioriteret som bevaringsværdigt kulturmiljø (Hovedstadens Udviklingsråd 2006,18). 
Kulturhistorisk har Gundsømagle sø en stor værdi for befolkningen, byen har muligvis 
været havneby, med sejlmulighed til Roskilde fjord. I dag er søen ejet af Dansk 
Ornitologisk Forening og der står til fugletårne ved søen (Hovedstadens Udviklingsråd 
2006,18). 
I ”Vestskovkilens forlængelse” Kileplan fra HUR fremhæves det, at det landskabelige 
udtryk er afhængigt af at landbrugsproduktionen bliver bevaret sammen med de 
kulturhistoriske driftsformer som afgræsning af eng, mose og overdrevsarealerne. Idet 
disse driftsformer fortæller en historie om hvordan landskabet er blevet brugt som 
foderkilde til dyrene, men også samtidig fremhæver landsskabet (Hovedstadens 
Udviklingsråd 2006, 19). 
 
Naturen i området præget af engområder, småsøer, moser og mindre skovbevoksninger, 
beskyttede naturtyper efter naturbeskyttelseslovens §3. Disse naturtyper skaber gode 
rammer for plante- og dyrelivet. Således er der i Gundsømagle Holme er der registreret 
over tyve fuglearter, svømmefugle og sangfulge, heriblandt også flere rødlistearter som 
knobsvane, grågås og vibe (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 26). 
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I regionplanen er området omkring Østrup, dog ikke Kastaniehøj, udpeget til 
kerneområde og samtidigt er en stor del af Gundsømagle Holme potentielt egnet til 
genoprettelse som vådområde ifølge regionplanen (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 
26). 
Der er en regional stirute gennem Gundsømagle Holme og Østrup Holme, der også går 
gennem Kastaniehøj, stien er ikke markeret i Kastaniehøj men følger de eksisterende 
veje, på nær et kort stykke med grusvej der fører over en mark og ned mod Gundsømagle 
Sø, afgrænsning mellem sommerhusområde og mark er foretaget via en jernkæde tværs 
over stien. 
Kastaniehøj er mestendels afgrænset af åbne marker, dog i øst af et lille område med 
træer og i vest af en gruppe nedlagte husmandssteder og små landbrug. Området er 
lavtliggende og derfor ikke visuelt fremtrædende i terrænet, det er kun få af bebyggelsens 
huse der er synlige, derimod er områdets beplantning fremtrædende i forhold til det 
øvrige åbne landskab i form af en massiv træbeplantning. 
Nordvest for Kastaniehøj ligger en tidligere grusgrav, hvor der nu er etableret ”put and 
take” fiskeri (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 12). Kastaninehøj ligger sydvest for og 
umiddelbart op af kileforlængelsen (Hovedstadens Udviklingsråd 2006, 18). 
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Figure 6: Luftfoto fra 2004, Kastaniehøj centralt i foto, i sydvest Gundsømagle sø og i syd Østrup 
med dens stjerneudskiftede jorder. I nordvest ses tidligere og nuværende grusgrav.  Der er endvidere 
spor efter tørvegravning i landskabet. 
 
6.3. Historisk baggrund  
6.3.1. Østrup og Østrup Holme  
 
Kastaniehøj ligger som før nævnt i området Østrup Holme, ordet holme vidner om, at 
området i gammel tid lå som små øer i et vådområde. Som navnet antyder, må holmene 
og mosen have hørt til landsbyen Østrup, som ligger lidt syd derfor – og måske endda 
den største gård i landsbyen Østrupgård. Endelsen –strup i navnet Østrup, kommer af –
torp, som betyder udflytterlandsby. Stednavne, der slutter på torp, menes at være fra sen 
vikingetid eller tidlig middelalder, og det må altså også gælde for Østrup (Larsen 1996 og 
1983, 10ff; Höll et al., 2002, 80ff).  
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Byen nævnes første gang i 1370, hvor den kaldes Østthorp. Forstavelsen Øst kommer 
sandsynligvis af, at den ligger østligst i sognet, men der kan også være tale om 
mandsnavnet Øther.  
Østrup er en fortelandsby, og den er stjerneblokudskiftet af to omgange i henholdsvis 
1789 og i 1794. Fra tiden før udskiftningen er der bevarede spor i form af delvist 
uregulerede vejforløb og gårdenes placering. Fra tiden efter udskiftningen er der få rester 
af udskiftningsgærde med bevoksning tilbage. I det åbne land er der udflyttede gårde, 
enkeltliggende huse samt to samlinger af huse (Andersen 1946, 55f; HUR 2006, 19). 
 
Jorden på holmene omkring Østrup bestod mest af mosejord, og de blev før i tiden drevet 
som fælles, ubeboet udmark, hvor lokalbefolkningen bl.a. hentede tørv. Ved 
udskiftningen i 1789 blev jorderne på Østrup Holme imidlertid udparcelleret til gårdene i 
Østrup som eng- og moselodder, og efterhånden blev de også bebygget.  
I 1791 opførtes den første ejendom på stedet, den der nu ligger på Ellevej 7. Derefter 
fulgte to i 1796, og i alt blev 22 parceller tilbygget, men en del blev forladt igen, da 
jorden var for ringe.  
Omkring 1850 sørgede Østrupgårdsejer for, at nogle af hans fæstere fik ejendomme på 
holmene med nogle enkelte tønder land til. I flere tilfælde skete det også, at folk 
genopførte deres hus på holmene, hvis deres tidligere hus i Østrup brændte (Larsen 1996 
og 1983, 10ff).  
Men først da Værebro Å i 1870´erne blev reguleret, så de store vandmasser ved især 
vintertide kunne føres væk, begyndte folk for alvor at flytte ud på holmene (Andersen 
1946, 55f; Larsen 1996).   
Jorderne på holmene var af meget ringe bonitet, og først da kunstgødningen vandt indpas 
blev afgrøderne nogenlunde. Før det måtte folk, der boede på holmene, ernære sig med 
andre ting ved siden af landbruget. Bl.a. skar de tørv og solgte, noget som især 
blomstrede op under 2. Verdenskrig arbejde på rørvævefabrik, der blev bygget i 
Gundsømagle i 1930´erne (Andersen 1946, 59f; Bilag 4 B CSL 2006, 3). 
I 1850 boede der 214 personer i Østrup landsby. I byen var der på det tidspunkt en skole, 
en smedje, et bageri, en bødker, en høker, 2 væversker og 2 håndarbejdersker eller 
huekoner, hvoraf den ene boede på Østrup Holme.  
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I dag bor der omkring 30 personer i byen, og byen er nu blevet gennemkørselsvej, bl.a. 
for folk der bor i Jyllinge og arbejder i København. Østrup har dog indtil videre undgået 
at blive udbygget med parcelhusområder, som mange andre af kommunens landsbyer, 
noget som har været medvirkende til at bevare landsbyen og de fredede naturområder 
udenom (Larsen 1996 og 1983, 10ff). For et indtryk af det meget våde mose- og 
engområde, der var omkring Østrup Holme i 1930, henviser vi til en digitaliseret udgave 
af et Lavt Målebordsblad fra ca. 1930 på næste side. 
 
6.3.2. Kastaniehøj 
 
Sommerhusområdet Kastaniehøj blev udstykket af 2 større og 3-4 mindre omgange 
mellem 1961 og 1964 (Kastaniehoej.dk), (se nedenstående figur) og fik navn efter en lille 
gård, som ligger i nærheden af sommerhusområdet ved Knudsbjergvej (matr. nr. 3i) 
(Bilag 4 B KSL & CSL 2006, 2 ).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Jorden til sommerhusgrundene blev solgt fra af forskellige ejere på foranledning af en 
sagfører fra København, der opsøgte landmændene i området (Bilag 4 B CSL 2006, 9).  
 
Kastaniehøj anno 1982  
(Lokalplan 3.01, Gundsø Kommune) 
Østrup Holme, Kastaniehøj anno 1962 
Udleveret matrikelkort fra Gundsø Kommune 
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Da jorden på holmene var dårlig og vanskelig at leve af, og derfor mest blev brugt til 
græsning, tørveskær og grustagning, slog mange til. 
En af dem, som solgte fra, var netop ejeren af Kastaniehøj, der ejede omkring 10 tønder 
land på holmene. En anden var ejeren af Ådalsgården i Østrup, som var far til CSL. Han 
ejede før udstykningen i alt 30 tønder land på holmene, og solgte et lille stykke på ca. 5 
tønder fra til sommerhusbyggeriet for 45.000 kr. De 5 tønder land blev udstykket til ca. 
10 sommerhusgrunde, og grundene blev sat til salg i avisen, som bl.a. averterede med 
udsigt og natur ved Gundsømagle Sø. I løbet af en måned blev de 10 sommerhusgrunde 
solgt for ca. 90.000 kr. i alt. Grundene kostede oprindeligt omkring 8-9000 kr. (Bilag 4 A 
CSL 2006, 9ff). 
Det var mange forskellige folk, der købte sommerhus i Østrup Holme, men hovedsagligt 
var der tale om folk fra København med ”almindelig” indkomst, der ville ud på landet og 
have frisk luft. Adgangen var let fra København med offentlige transportmidler og 
afstanden var heller ikke større, end at man kunne cykle (Bilag 4 A KSL & CSL, 2006, 7; 
Bilag 4 D JLM 2006, 9). 
 
Kommunen var dog ifølge JLM imod udstykningen i begyndelsen. De førnævnte 
opkøbere fik afslag flere gange, selvom de havde en aftale med nogle af landmændene 
(Bilag 4 D JLM 2006, 1).7 
og da den endelig gav sig, blev der lavet meget strenge regler for udstykningen og 
bebyggelsen, efter JLMs udsagn fordi man sandsynligvis ville undgå, at 
sommerhusområdet kom til at ligne Jyllinge Nordmark med blikskure og 
klondiketilstande (Bilag 4 D JLM 2006, 1). Kommunen krævede bl.a., at grundene fik en 
størrelse på mindst 2500 m2, lavede regler for, at der maksimalt måtte bygges 25-35 m2 
på grunden de første par år og fastlagde nogle strenge bygningskrav. Nogle 
sommerhusgrunde blev derfor først egentlig bebygget lidt senere end udstykningerne 
foregik, fordi folk først byggede lidt småt, og ellers ventede til de kunne bygge større 
(Bilag 4 D JLM 2006, 3).  
                                                 
7
 JLM mener desuden, at nogle af bønderne ligefrem gik konkurs pga. kommunens tøven (Bilag 4D JLM 
2006, 1f). CSL synes imidlertid ikke at kende noget til kommunens tøven og landmændenes konkurs, trods 
det at han faktisk fulgte købet som søn af en af de bønder, der solgte fra, og at han boede i området i den 
periode.   
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Før der kunne bygges på grundene, måtte folk rydde dem for ukrudt, bl.a. meterhøje 
brændenælder. Byggeriet var i begyndelsen lidt primitivt, men ordentligt og pænt, idet 
der ikke var tale om f.eks. skurvogne (Bilag 4 B CSL 2006 25; Bilag 4 D JLM 2006, 1). 
De første huse var hovedsagligt små træhuse, der efterhånden voksede sig større, som 
folk fik flere penge mellem hænderne, eller blev udskiftet med bl.a. præfabrikerede 
sommerhuse (Bilag 4 B KSL & CSL 2006, 13; Bilag 4 D JLM 2006, 3). Allerede fra 
første udstykning i 1961 blev der oprettet en grundejerforening, og senere udstykninger 
blev lagt ind under samme forening (Kastaniehoej.dk, Bilag 4 D JLM 2006, 5).  
I begyndelsen var forholdene meget primitive. Der var ingen vand, kloak eller 
elektricitet, og grundejerforeningen startede derfor med at anlægge grusveje, oprette et 
vandværk og sørge for en tømningsordning for spildevandstanke (Bilag 4 D JLM 2006, 
5). 
Følgende citat, der handler om en opfindsom sommerhusbeboer, beskriver det primitive 
liv i sommerhusområdets begyndelse: ”Han sagde: ”Nu skal du se, nu har jeg fået 
brusekabine” …  Så havde han købt en 2-3 længder af plasticslange, og det havde han 
lagt på taget sådan her [viser en spiralbevægelse med hænderne. Red.]. Og så hen til et 
æbletræ, og så bruseren havde han en stenkant på, og når det havde ligget der i solen, så 
havde han jo et 100 liter varmt vand. Så han kunne lige gå hen og lukke op der, så kom 
det dejligste varme vand.” (Bilag 4 A CSL 2006, 14). 
Beboerne kæmpede også indimellem med oversvømmelse, da nogle af de billigste grunde 
lå lavt i området. I vintre med stort tøbrud, steg vandet derfor ud over området og ind i 
husene, og flere af beboerne måtte hæve huset og sætte cementsøjler under, så der kom 
luft under huset.  
Som årene gik, fik området lidt mere klondikekarakter, med skrammel og mere eller 
mindre tilfældigt knopskudte huse. Efterhånden voksede hækkene, haverne og enkelte 
søer også til, så området blev mere tilgroet og lukket.  
Fra omkring midten af 1990´erne blev området dog efterhånden løftet væk fra 
klondikekarakteren.  Der blev kloakeret på kommunens og regeringens foranledning, 
husene fik mere karakter af helårsbeboelse, og priserne steg. I midten af 90´erne kostede 
et hus omkring 300.000, mens de i dag er oppe på omkring 2 millioner (Bilag 4 C HJC & 
UJC 2006, 5). 
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6.4. ”Almindelig tilladelse” til sommerhuse i 
Kastaniehøj 1962 
 
Et indblik i motivationen eller faktorerne, der muliggjorde et sommerhusområde i Østrup 
Holme fås 
I betænkningen vedrørende ”Partiel byudviklingsplan nr. 3 for Roskilde-egnens 
byudviklingsområde” fra 1962. Byudviklingsudvalget giver her ”almindelig tilladelse til 
sommerhusbebyggelser” i Kastaniehøj og de to øvrige mindre sommerhusområder i den 
nuværende Gundsø Kommune. Efterfølgende for tilladelsen var det sognerådets opgave 
at administrere udbygningen af området. På daværende tidspunkt er Kastaniehøj næsten 
fuldt udstykket, men kun delvis bebygget. Byudviklingsudvalget tilladelse kommer på 
trods af, det ikke overordnet finder det hensigtsmæssigt med større bymæssig vækst i 
området. Det er imidlertid fremhævet i byudviklingsplanen, at særlige forhold kan gøre 
en vis vækst i et landdistrikt ønskeligt, ud fra landdistriktets eget behov. Opretholdelsen 
eller forbedringen af skoleforholdene bliver anført som argument, idet landdistrikterne 
oplever stagnerende eller faldende antal skolebørn og at selv en begrænset tilvækst vil 
være ønskeligt (Ågerup-Kirkerup Kommune 1962, 12). Et andet argument for at tillade 
sommerhusbebyggelsen er, at det for en ”befolkningsmæssig svag kommune” kan være 
hensigtsmæssigt gennem en vis vækst at skabe økonomisk grundlag for gennemførelsen 
af ”tilfredsstillende afløbsforhold”. Således har Ågerup-Kirkerup sogneråd motiveret 
deres forslag til byudviklingplanen at det snarest er nødvendigt at anlægge to 
rensningsanlæg, hvoraf det ene skal betjene Gundsølille by og opland, betalingen til 
anlægget fordeles pr husstand, sommerhuse såvel som helårshuse. Som slutbemærkning 
byudviklingsudvalget anført ”at man skal være tilbageholdende med hensyn til egentlig 
bydannelse i et landdistrikt, men at det i hvert tilfælde bør overvejes, om særlige 
omstændigheder taler for udlæg at begrænsede arealer til ”lokale bebyggelser” ” 
(Ågerup-Kirkerup Kommune 1962, 12). Det anføres i øvrigt at da området Kastaniehøj er 
af mindre størrelse i tilknytning til et egentlig bysamfund, er der intet formål med at 
opstille vækstantagelser eller rummelighedsvurderinger (Ågerup-Kirkerup Kommune 
1962, 11). 
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6.5. Lokalplan og grundejerforening for Kastaniehøj 
 
Kastaniehøj er som tidligere nævn udstykket i perioden 1961 til 1964, og består af i alt 
141 parceller. 
Kastaniehøj Grundejerforening og Vandværk blev oprettet samtidig med den første 
udstykning tilbage i 1961. Vejene i området er private og vedligeholdes af 
grundejerforeningen 
 
Kastaniehøj er omfattet af lokalplan nr. 3.01 fra 1982 for sommerhusområde i Østrup. 
Lokalplanen har til formål at sikre området som sommerhusområde og danne grundlag 
for administration af byggesager i området. 
Det må kun være en beboelse for hver udmatrikuleret ejendom, dog kan der efter 
tilladelse opføres en gæstehytte. I området må ikke udstykkes parceller mindre end 2500 
kvadratmeter og samlede den byggelsesprocent må ikke overstige 10 %. Det er ikke 
tilladt med husdyrhold bortset fra hund, kat og almindelige husdyr. 
 
Området må ifølge lokalplanen kun anvendes til sommerhusbebyggelse. Det vil sige, 
bebyggelse der anvendes til beboelse i perioden 1. april til 30. september, og uden for 
dette tidsrum kun til kortere ferier og weekends (se afsnittet Planlovens bestemmelse om 
ophold i sommerhusområder på side 38). Lokalplanen hindrer dog ikke bibeholdelse af 
den eksisterende lovlige bebyggelse. Udvidelse ved om eller tilbygning eller ibrugtagen 
til anden anvendelse i strid med lokalplanens bestemmelser må ikke finde sted. 
 
Om områdets udseende fremgår det af lokalplanen bygninger må ikke opføres med mere 
end én etage og facadehøjde må ikke overstige 3 meter fra terræn. Der er ikke specifikke 
krav til bygningernes udseende så længe de udvendige bygningssider og tagflader må 
ikke har materialer og farver, som efter byrådets skøn virker skæmmende. Langs vejene 
må kun etableres levende hegn.  
I grundejerforeningens vedtægter § 28 står der, at det at grundejerne selv har pligt til at 
holde sin grund fri for ukrudt, så det ikke sætter frø eller sætter rødder ind på nabogrund. 
Således skal grundejeren sørge for at grunden fremstår nyslået to gange i sommerhalvåret 
d. 15.6 og 15.8. 
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Træer og buske ud til fællesvejene må ikke være højere end 2,75 meter over rabatten og 4 
meter over kørebanen (Kastaniehøj grundejerfoening 1961, 6) 
På grundejerforeningens hjemmeside fremhæves områdets store grundstørrelse og grønne 
præg samt et stort dyreliv. Endvidere bliver den manglende vejbelysning, anført som en 
kvalitet, idet det skaber ”et helt utroligt mørke” der sammen med ”den larmende stilhed” 
udgør kvaliteter der ikke findes mange andre steder så tæt på København (Kastaniehøj.dk 
2006). 
 
6.6. Analyse  af Kastaniehøj 
 
Efterfølgende følger en analyse af Kastaniehøj. Analysen tager udgangspunkt i vores 
kartering samt interviews.  
 
6.6.1. Karakteristik af Kastaniehøj 
 
For at lave en karakteristik af Kastaniehøj, vil vi her analysere vores karteringsresultater 
og derpå holde dem op mod karakteristikken af et sommerhusområde (i forhold til sidst 
nævnte se afsnittet Sommerhusbebyggelse – udvikling og karakteristik på side 28). 
Først og fremmest kan man sige, at Kastaniehøj ifølge lokalplanen er et 
sommerhusområde i planlovgivningsmæssig forstand, og at alle ejendomme i området er 
registrerede som sommerhuse hos kommunen (netborger.dk). Dvs., at de ifølge Planloven 
§ 40 stk.1 ikke må anvendes til overnatning i perioden 1. oktober til 31. marts bortset fra 
kortvarige ferieophold (se afsnittet Planlovens bestemmelse om ophold i 
sommerhusområder på side 38).    
En undtagelse er dog 18 ejendomme, der er registreret som fritliggende enfamilieshuse, 
og 1 ejendom, der er registreret som landbrugsejendom (dvs. i alt ca. 13, 5 %) (se figuren: 
Kastaniehøj -  Ejendommens status hos kommunen). Ifølge kommunen er der i disse 
tilfælde tale om enten oprindelige ejendomme, som har ligget i området, før der blev 
udstykket til sommerhusområde, eller om pensionister, der har fået tilladelse til at bo i 
området hele året. Det kunne dog også, ifølge interviewet med AK, dreje sig om nogle af 
de grundejere, der fik dispensation til helårsbeboelse for 20-25 år siden, for da ”kom 
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kommunen til alle herude, og alle fik et tilbud om, at hvis de overholdt de dér krav, der 
var til bygninger osv., så kunne hvilken som helst ansøge om at få lov at få personlig 
tilladelse til at bo herude. Og på det tidspunkt var der omkring 20-22 eller sådan noget, 
der opnåede den tilladelse dér. Og det betød jo så også, at hvis de solgte, jamen så kunne 
de ikke sælge den med. Det var personligt. Og hvor mange, der er tilbage i dag, det er jeg 
ikke helt klar over. 12-15, vil jeg tro” (Bilag 4 A AK 2006, 2).  
 
Alle grunde i Kastaniehøj opfylder også lovens krav om, at sommerhusgrunde ikke må 
være mindre end 1200 m2, idet de alle er på omkring 2500 m2. 
Det har ikke været muligt for os, at registrere bebyggelsesprocenten af alle grunde ved 
karteringen, men ifølge lokalplanen for Kastaniehøj, må den dog ikke overstige 10 i 
området, og det svarer nøje til de retningslinjer der gives for sommerhusgrunde i 
”Bygningsreglement for småhuse”.  
10 % svarer til bebyggelse på 250 m2, og så store huse eller bebyggede grundarealer 
synes vi ikke umiddelbart at være stødt på under vores kartering. 
Om lovens regler om afstand til nabogrunden på mindst 5 m til skel og højst 5 m høje 
bygninger er overholdt, har vi heller ikke noget direkte bevis for, men der var ikke noget, 
der umiddelbart sprang os i øjnene under karteringen. 
 
Noget som træder tydeligt frem ved behandlingen af vores karteringsresultater er, at for 
langt de fleste huse i Kastaniehøj består ydervæggens materiale af træbrædder, nærmere 
betegnet for 92 huse. Kun 13 ejendomme er bygget af mursten, 21 af letbeton/ gasbeton 
og 7 af bjælker (se figuren: Kastaniehøj – Ejendommenes Byggematerialer).  
 
 
 
 
 
 
  
 
 Det vil sige, at ca.70 % af områdets huse har en yderbeklædning af en eller anden form 
for træbrædder (når man trækker de tomme og uregistrerede grunde fra). Dette tal bliver 
endnu højere, hvis man lægger antallet af bjælkehuse til. Vi er da oppe på ca. 74 %, eller 
næsten ¾ af husene, der har en yderbeklædning af træ. Det svarer meget godt overens 
med, at træ synes at have været det foretrukne bygningsmateriale for sommerhuse 
gennem historien, om end det ikke har været det eneste. 
 
Dette modsvarer tilnærmelsesvis, at vi ved ca. 60 % af ejendommene har skønnet, at de 
havde ”sommerhuspræg”. 40 % af ejendommene har vi derimod karakteriseret som 
havende ”parcelhuspræg” (Se figuren: Kastaniehøj – Ejendommenes samlede udtryk- 
foregående side).  
Det er dog ikke nødvendigvis et udtryk for, at de pågældende ejendomme ikke benyttes 
som sommerhuse. Som nævnt i afsnittet Sommerhusbebyggelse – udvikling og 
karakteristik kan det være vanskeligt at skelne mellem de to typer huse. Desuden skriver 
Michael Varming som sagt, at mange sommerhuse i dag har villapræg, er solidt bygget 
med god isolering og har samme udstyr som helårshuse (Varming 1990, 23ff).  
 
Karteringen af ejendommenes grunde og haver giver os et billede af, at de fleste langt fra 
ligger hen som naturgrunde, af os kaldt ”let plejekrævende”, som man måske kunne 
forvente i et sommerhusområde. Faktisk gælder det kun for ca. 27 % af grundene i 
Kastaniehøj, at de kan karakteriseres som værende let plejekrævende (se figuren: 
Kastaniehøj – Grundenes vurderede plejekrav). Imidlertid tyder karteringen dog heller 
ikke på det diametralt modsatte, dvs. at hovedparten ser ud til at være meget 
plejekrævende med f.eks. prydhaver. Til den kategori kan kun henføres ca. 18 % (se 
samme figur). Langt hovedparten af områdets grunde, ca. 56 %, falder i 
karteringskategorien ”nogen pleje”.  
Selvom der derfor ikke ser ud til at blive lagt overvældende meget energi i grundene, er 
der alligevel en tendens til, at der bliver brugt nogen tid på havearbejde i området, og det 
var i mange tilfælde vanskeligt at skelne disse haver fra parcelhushaver. 
  
 Langt størstedelen af grundene har desuden levende hegn som afgrænsning ud mod 
vejen, som lokalplanen også foreskriver det, og 56 % defineres som værende tillukkede, 
mens 44 % af grundene synes at have en mere åben karakter (se figuren: Kastaniehøj – 
Grundenes vurderede åbenhed – foregående side).  
Generelt må det imidlertid bemærkes, at langt de fleste grunde helt klart var afgrænsede 
mod hinanden med bevoksning, og at hele Kastaniehøj var tydeligt afgrænset mod det 
omgivende landskab med store træer. Området må altså helt tydeligt betegnes som det, 
Kirsten Strandgaard kalder ”lukket privat skovland med tilhørende græsplæne” 
(Strandgaard 1997, 302), der skulle være et typisk træk for sommerhusområder anlagt i 
perioden efter 2. Verdenskrig til i dag.  
 
Kastaniehøjs beliggenhed er ikke karakteristisk for et sommerhusområde. Godt nok har 
det stor nærhed til natur, men det mangler nærheden til kysten og en god udsigt, som i 
afsnittet ”Sommerhusbebyggelse – udvikling og karakteristik” menes at være 
karakteristisk for et ”ægte” sommerhusområde. 
 
Ved karteringen blev det for ca. 31 % af ejendommene konstateret, at der var tegn på 
beboelse på karteringstidspunktet (Se figuren: Kastaniehøj – Ejendommenes skønnede 
anvendelse). 
Bl.a. på baggrund af disse observationer og andre tegn, gave vi for hver ejendom et 
samlet skøn af ejendommens udtryk. Herved blev ca. 82 % af ejendommene skønnet 
anvendt til helårsbeboelse (se samme figur). 
Sammenholder man dette med kommunens oplysninger om, at ca. 87 % af Kastaniehøjs 
ejendomme er registreret som sommerhuse (se figuren: Kastaniehøj – Ejendommens 
status hos kommunen), må det siges at være opsigtsvækkende!  Det må være mere end et 
tilfælde.   
Karteringen skulle også søge at afdække, om mange af husene var bygget indenfor de 
sidste 6 år, som udtryk for en eventuel igangværende transformation. Ser man på figuren 
Kastaniehøj – Bebyggelsens alder, synes dette ikke umiddelbart at være tilfældet. Kun 18  
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% af ejendommene har vi karakteriseret som værende af nyere dato, mens hele 78 % 
synes at være af ældre dato og karakteriseret som mere eller mindre originale.  
Desuden kunne vi kun registrere igangværende byggeri på ca. 9 % af grundene (se 
figuren: Kastaniehøj – Grunde med igangværende byggeri) og byggematerialer på 16 % 
af grundene (se figuren Kastaniehøj – Grunde med byggematerialer.) 
Det må dog tilføjes, at mange af de steder, hvor der foregik byggeri eller husene var af 
nyere dato, synes byggeriet at være meget omfattende, eller husene at have et noget andet 
udtryk end originalt. 
 
Ydermere kan man ud fra karteringen se en tendens til rodet, knopskudt byggeri af lidt 
dårligere kvalitet, samt skrammel på grunden og forskelligt gammelt materiel, f.eks. 
gamle traktorer, bådvrag og biler uden nummerplader. Det har vi alt sammen valgt at se 
som et tegn på stedets såkaldte ”klondikekarakter”, og var med til at fortælle os noget 
om, hvorvidt området kunne siges at være et lavstatusområde. 
Ca. 13 % af ejendommene havde skrammel eller affald liggende tydeligt rundt på 
grunden, og 8 % havde et eller flere bilvrag stående uden nummerplader og/ eller hjul. 
Det lyder ikke umiddelbart af meget, men må dog siges at være lidt påfaldende, hvis man 
ser helt overordnet på det (se figur Kastaniehøj – Grunde med skrammel).  Af 
ejendomme med klondikebyggeri registrerede vi ca. 9 %.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 6.6.2. Interviews 
 
Dette afsnit er skrevet ud fra de fire kvalitative interviews, der er foretaget i forbindelse 
med projektarbejdet (se Bilag 4). 
 
6.6.2.1. Sommerhusejere og helårsbeboelse 
 
Ifølge JLM var den almindelige køber af et sommerhus i Kastaniehøj først i 1960’erne 
”almindelige mennesker” fra København, der boede i lejeboliger og havde ”almindelige 
indkomster”, som JLM selv. Området betegnes af JLM som mindre attraktivt end 
sommerhusområder ved Nordkysten, og området har også gennem tiden været relativt 
billigt at erhverve sommerhus i. Grundende kostede ca. 8.000 kroner først i 1960’erne, 
hvilket var billigt sammenlignet med priser i andre områder (Bilag D JLM 2006, 3).  
 
Et eksempel på de første sommerhusejere var, som JLM beretter, et ægtepar der ”havde 
haft en sommerhusgrund i Hvidovre, men var kommet på tæt på byen. Der var 
bebyggelser rundt omkring og det var helårsbeboelser rundt omkring osv. De ville have 
den som fristed, som rigtigt sommerhus, hvor de kunne plante blomster og træer og buske 
og gå og hygge sig osv. Så de flygtede væk fra Hvidovre og ud til Østrup og købte der og 
tog i øvrigt en masse af deres blomster og buske med derud.” (Bilag 4 D JLM 2006, 7). 
 
I dag er områdets funktion imidlertid er skiftet fra sommer- til helårsbeboelse, for en stor 
del af husenes vedkommende. Således skønner AK, at der er over 100 af områdets 141 
grunde, der bliver anvendt til helårsboliger, hvad enten det er pensionister med 
dispensation eller øvrige beboere uden dispensation (Bilag 4 A AK 2006, 9).  
 
Der er en forventning hos de tre sommerhusejere om, at området overgår til 
helårsbeboelse før eller siden. Det er den generelle betragtning i området, det der tales om 
over hækken og på generalforsamlingerne.  
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JLM der udelukkende har brugt sit sommerhus i sommerhalvåret, tror på længere sigt at 
området vil overgå til helårsstatus, og ser det som en del af samfunds- og byudviklingen 
”det er ligesom Hr. og Fru Sørensen, der er flyttet fra Hvidovre og ud til Østrup, fordi 
byen slugte Hvidovre. Og deres kolonihavehus eller deres sommerhusgrund i Hvidovre, 
så flyttede de derud. Og så skal man jo blive ved flytte længere og længere væk til sidst 
skal man til Grønland.” (Bilag 4 D JLM 2006, 14). 
 
6.6.2.2. Grundenes størrelse og helårsbeboelse 
 
De store grunde i Kastaniehøj har en fremtrædende plads i bevidstheden hos de 
interviewede. Dels som en del af områdets karakter og definition, dels som årsagen bag at 
købe sommerhus netop i Kastaniehøj, JLM fortæller blandt andet; ” vi ville ikke have et 
lille kolonihave, hvor naboerne boede lige klods op af vores vinduer. Vi ville have lidt 
albuerum og derfor og derfor faldt vi for at det var så stort en grund” (Bilag 4 D JLM 
2006, 11).  Da JLM bliver spurgt om, hvad der adskiller Kastaniehøj fra et parcelhus 
område svarer han;  
 
”Det er altså typisk størrelsen af grundene -ja, det er så stort, at hvis man beplanter 
rundt om grunden, buske eller træer, så er man jo afskærmet uden at man er trykket. Hvis 
man i en nybygget villagrund planter lige så mange buske og træer, som vi har deroppe, 
så ville man blive kvalt og indelukket for sig selv. Deroppe har vi et stort frirum, men der 
er afskærmning til alle sider ikke”. (Bilag 4 D JLM 2006, 11) 
 
AK, der anvender sit sommerhus som helårsbolig, ser gerne at området overgår til 
helårsstatus. Samtidig ser hun de store grunde i Kastaniehøj som det, der gør området 
unikt. Ligesom grundenes størrelse er årsagen til, at hun i sin tid købte hus i området 
(Bilag 4 A AK 2006, 7). 
 
Derfor er grundstørrelserne også noget Kastaniehøj’s grundejerforening gerne bibeholde 
og kæmpe for at bevare, hvilket de håber at kunne trumfe igennem ved en eventuel 
overgang til helårsstatus. Beboerforeningens formand fortæller; 
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”Så fik jeg fra en politiker, der lige pludselig så kroner i øjnene, og han sagde; ”jamen 
det kunne man jo sagtens udstykke til 4 hver” Hvor vi gik ind og begyndte at argumentere 
med at: ” jamen prøv lige at tænke på at så tæt på København, hvis vi bibeholder de her 
kæmpegrunde…. Prøv lige at tænke på et liebhaveri, du kan få herude. Så er det de 
kapitalstærke du hiver herud” ”Nårh, ja. Det kunne han jo så egentlig også godt se. 
Jamen så måtte det jo være et krav, at de der grundstørrelser blev bibeholdt” (Bilag 4 A 
AK 2006, 7). 
 
Formanden for Kastaniehøjs grundejerforening vil også gerne fastholde områdets status 
quo med hensyn til den manglende vejbelysning og fortove:  
 
”det skal være ligesom det er nu, men bare lovligt at bo her. Det er derfor folk er flyttet 
herud”. (Bilag 4 A AK 2006, 9).  
 
”Men det er helt sikkert, at på et eller andet tidspunkt, så vender skuden. Og det er 
uanset, om det bliver ved at være sommerhus eller om det bliver helårsstatus. 
For på et eller andet tidspunkt kommer der flere og flere børnefamilier herud, og så 
begynder de nemlig ”vi vil have fortove. Vi vil have lys”. (Bilag 4 A AK 2006, 10). 
 
”Og der kan vi holde lidt i den lange ende hvis vi får lavet den aftale med kommunen om, 
at selvom det bliver helårsstatus, så er vejene altså stadig vores og på vores regning. 
Fordi, så er det altså beboernes selv der skal betale og det er altså rimelig dyrt fordi 
vores veje er altså ikke brede nok hvis det er vi skal ind og lave sådan noget. Så skal vi 
både ind og ekspropriere hele vejen langs vejene og så skal vi etablere det også. Og det 
bliver enormt dyrt. Så der kan vi få klappet hesten sådan. Sådan at vi holder det på det 
niveau vi gerne vil have”. (Bilag 4 A AK 2006, 10). 
 
De fleste af Kastaniehøjs beboere var indtil for nogle få år siden folk, der havde købt 
deres grund ved områdets opstart, og udelukkende brugt husene til sommerbeboelse.  
Imidlertid har der været en udskiftning efterhånden som beboerne er kommet op i alderen 
og er blevet pensionerede (Bilag 4 A AK 2006, 8). 
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Udskiftningen betyder, at en stadig større del af husene bliver beboet hele året. De huse, 
der er blevet solgt de sidste 5-6 år, er stort set alle sammen blevet solgt til beboere, der 
anvender dem til helårsbeboelse. Hvor det før ofte var folk, der var blevet skilt, som 
flyttede ud i området helårs, er det nu flere og flere yngre fra det omgivende 
lokalområdet, der flytter til Kastaniehøj, også med børn. At have børn betyder 
selvfølgelig problemer med daginstitutioner og skoler, men det løses ved at have adressen 
andet sted (Bilag 4 A AK 2006, 8). 
Som AK argumenterer, så har beboerne allerede deres børn i institutioner, og det vil 
derfor ikke betyde nogen ændring i krav til større kapacitet i daginstitutionerne, hvis 
området overgår til helårsstatus. 
 
Fordelen ved at anvende området til helårsbeboelse vil ifølge formanden for 
grundejerforeningen være personlige og praktiske ting. ”..at det gør det faktisk rimelig 
problematisk, når det er man bor i et sommerhus, hvor man egentlig ikke må bo, hvor du 
ikke må have din faste adresse, for det giver en masse problemer undervejs på den måde 
at forstå, at jeg har adresse i Tåstrup og H har adresse i Hundested. Og det betyder så 
reelt det, at rent testamentemæssigt kan vi ikke testamentere til hinanden. Vi kan jo godt 
blive gift, men det ser jo lidt mærkeligt ud, at den ene bor i Hundested og den anden bor i 
Tåstrup. Men rent testamentemæssigt, der er der en masse problemer, også sådan noget 
med pensioner. Man kan ikke give hinanden pensioner, med mindre at man har samme 
adresse.” (Bilag 4 A AK 2006, 3). 
 
HJC, der er pensionist og lovlig helårsbeboer, oplever ikke de praktiske vanskeligheder 
der er ved at bo ulovligt i området. Til gengæld har HJC et forbehold imod, at området 
overgår til helårsbeboelse, idet han frygter at det vil blive for dyrt at bo i området på 
grund af ejendoms- og grundskat. Som HJC formulerer det ”vi har 3000 kvadratmeter 
grund og det er jo per kvadratmeter man betaler. Det bliver jo dyrt, fordi det kommer til 
at koste lige så meget som det koster på 1000 kvadratmeter i Bagsværd. Man kommer af 
med 40-50.000 i ejendomsskat” (Bilag 4 C HJC 2006, 6). HJC frygter også et større slid 
på området, og at det vil miste sit grønne præg.  
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Til gengæld mener UJC, at området ”ligger lige så godt som alt muligt andet ikke” (Bilag 
4 C UJC 2006, 10) men at kommunen vil være nød til at investere og engagere sig mere i 
området, men også blive mere styrende, hvis området overgår til helårsbeboelse. 
 
6.6.2.3. Årsager til køb af hus i Kastaniehøj, herunder 
nærheden til København 
 
Kastaniehøjs beliggenhed i landbrugslandskabet er noget af det nærmeste, man kommer 
at bo både på landet og nær København. 
Nærheden til København har været en vigtig faktor for Kastaniehøjs beboere siden 
området opstod. 
Således var det hovedsagligt københavnere, der købte grunde i Kastaniehøj, og når de 
købte grunde netop her, var afstanden til København en stor del af forklaringen. Således 
beretter JLM ”Det var også en af årsagerne til, at sagde vi ja, fordi der er ikke længere 
til Østrup, der er 32 kilometer herfra [Christianshavn Red.], at vi kunne komme derop 
med toget eller bus og det var endda ikke længere end hvis jeg skulle have haveredskaber 
eller noget andet med, så kunne jeg cykle. Vi havde ingen bil på det tidspunkt, i de første 
år. Så det var afstanden var også afgørende…og vi brugte det meget. Senere da fik en bil, 
har vi brugt det i en meget stor del af sommerhalvåret, kørte deroppe fra og ind på 
arbejde.” (Bilag 4 D JLM 2006, 3). 
 
Igen senere i interviewet med JLM kommer han ind på, at økonomi og afstanden fra 
København har været det afgørende for at vælge et sommerhus i Kastaniehøj frem for et 
område ved kysten. ”Og da vi fra starten af ikke ingen bil havde og skulle bruge offentlig 
transportmidler og cykel, så var de der 32 kilometer, det kunne gå. Så derfor blev det så 
tæt på København. Og, all right, vi var ikke interesseret i at der skulle absolut være 
strand.” (Bilag 4 D JLM 2006, 10). 
 
I dag er lokaliseringen tæt på København stadig vigtig, men trafikken mellem bolig og by 
går nu den anden vej. Således beretter UTC; ”det er dejligt tæt på København, dem der 
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arbejder ikke. Der er rigtig mange herude der, det kan du se om morgen klokken halv 
syv. Den anden morgen jeg kørte hjemmefra så klokken halv syv der kom 5, 6 biler jeg 
mødte inden jeg kom ud af området. Det er ufatteligt, ikke. De skulle jo på arbejde alle 
sammen” (Bilag 4 C UJC 2006, 4). 
 
Beliggenheden tæt på København bliver også brugt af AK som argument for at lade 
området overgå til helårsbeboelse; ”Fordi det er ikke naturligt. Det er jo heller ikke 
naturligt at der ligger et sommerhusområde her. Så tæt på København”. (Bilag 4 A AK 
2006, 2) 
 
Motiverne til at købe sommerhus i Østrup Holme hænger da også sammen med nærheden 
til København. 
Således beretter AK, hvorfor hun købte sommerhus i Kastaniehøj, og hvordan hun kom 
til at bo der hele året:”i 1990 købte jeg det her hus sammen med min eksmand, som 
sommerhus. Og vi havde så en 4-værelses lejlighed inde i Tåstrup. Vi blev skilt i 2001 og 
så delte vi på den måde, at han ville gerne have lejligheden, og jeg har altid været 
fuldstændig vild med det herude. Og så sagde vi ”Okay vi deler der”. Så jeg fik dette her. 
Altså hvorfor jeg flyttede herud, det var sådan tilfældigt”. (Bilag 4 A AK 2006, 3). 
AK fortsætter; 
”Men vores kriterium dengang var, at vi ville have et sommerhus, hvor vi kunne bo et 
halvt år ad gangen. Altså bo hele sommerperioden. 
Og det skulle ikke være for langt fra vores arbejdspladser, og det skulle være næsten 
underordnet om vi boede i lejligheden i Tåstrup eller om vi boede her. Så skulle vi kunne 
komme frem og tilbage på arbejde sådan nogenlunde fornuftigt”. (Bilag 4 A AK 2006, 7) 
Nærheden til København betyder også meget for AK, hvilket hun forklarer således: 
” nærheden til København, samtidig med det var absolut ude på landet. Og det er 
egentlig det, vi sætter allerhøjest. Det er, at vi er meget tæt på det hele, men vi er absolut 
på landet. Der er ikke nogen, der er i tvivl om, at vi er på landet, når de er herude.” 
(Bilag 4 A AK 2006, 8). 
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Et andet motiv til at købe sommerhus i Kastaniehøj er områdets relativt lave pris, således 
lyder 
UJCs beretning om, hvorfor de valgte at købe sommerhus i Kastaniehøj 1995; 
”det gjorde vi fordi at den der entreprenørforretning vi havde, den lå oppe i Ganløse, og 
den lå i et industrikvarter. Så var jeg træt af at gå og se på hvide vægge og, og store 
lastbiler og asfaltveje og ingen grønt. Og så tog jeg og kørte lidt rundt, og kikkede på 
sommerhuse, men altså vi havde ikke råd til at købe så meget sommerhus. Så det kunne 
man købe hernede. Så det købte vi og det gjorde vi i så i 95, og så var der jo så et lille 
sommerhus derovre. Der da vi havde haft det et stykke tid, eller havde været her i et 
stykke tid, så synes vi at det trængte til at blive restaureret…Ja, så vi byggede ud.” (Bilag 
4 C UJC 2006, 1). 
UJC og hendes mand er glade for at bo i Kastaniehøj hvilket hun udtrykker således; 
”Det bliver her at vi har tænkt os stadig at bo.  Altså selv om vi bliver gamle, og sådan 
noget, så har vi tænkt os at vi bliver boende her. Vi skal godt nok bruge bil og alt muligt 
for at komme ud og handle og sådan noget. Så længe vi er raske og rørige så går det nok, 
ellers vi jo finde ud af noget anderledes.” (Bilag 4 C UJC 2006, 2). 
 
6.6.2.4. Naturen 
 
Oplevelsen af naturen, herunder også den mørke nat og havens dyreliv, er en vigtig 
herlighedsværdi for Kastaniehøjsbeboere. Denne naturoplevelse får en speciel betydning 
for beboerne, da de ikke betragter området som et ”rigtigt sommerhusområde”. Dette 
kommer til udtryk hos HJC således: ” … Altså generelt så opfatter folk ikke det her som 
sommerhusområde, det vil snare være omfattes som nyttehave næsten ikke. Og så blev det 
jo til det sommerhusområde, som man byggede mere. Så kalder man jo det for 
sommerhusområde. Men det er jo ikke - sommerhus i dag, det opfatter man som ved vand 
ikke?” (Bilag 4 C HJC 2006, 2).  
 
Selvom området ikke ses som et rigtigt sommerhusområde med beliggenhed ved en kyst, 
mener dog vores interview personer, at Gundsømagle Sø forhøjer Kastaniehøjs 
naturværdi.   
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AK fortæller ”Vi bruger søen [Gundsømagle Sø. Red] en hel del. Til gåture osv. Og når 
vi har nogen på besøg, og de ikke har set det før, så tager vi da hen og kigger.” (Bilag 4 
A AK 2006, 4). 
 
Mens søen mere fungerer som udflugtsmål, er det i stor grad den nære natur i haven og 
hverdagslivets naturoplevelser, der fylder i de interviewedes bevidsthed. 
AK og H fortæller: 
 
”Vi har jo et utrolig dyreliv herude, og det har vi jo pga., at vi har en klausul på, at 
grundene må minimum være 2500. Altså de må ikke være mindre end 2500. 
Og så skal der være levende hegn. Og det betyder, at vi har et utroligt grønt område og et 
meget åbent område, kan man sige. Hvor man kan have kæmpestore træer, fordi det 
generer ikke på grunden, selvom du har store træer. Det gør de jo i en lille parcelhave. 
Og det betyder så også, at vi har et utroligt fugleliv og dyreliv i det der talte jeg, at vi 
havde over 40 arter. Alene i vores have. Så det må man jo også sige er fuldstændig vildt. 
Derudover har vi jo alle de andre ting, fasaner der kommer hver dag og spiser, harer og 
…. Tonsvis af egern. Tonsvis af guldsmede….Og så selvfølgelig frøer af enhver art. Og 
tudser af enhver art og padder. Også den der Kongesalamander, som jo er fredet…lige 
heromme bag ved huset”. (Bilag 4 A AK 2006, 6). 
 
UJC fortæller om brugen af område og naturoplevelser, at de mest knytter sig til deres 
egen grund; 
”  – mest vores [egen grund. Red.].. altså vi, jeg går jo, jeg går jo tur, men det er jo kun 
fordi jeg skal ud og røres lidt en gang imellem. Så går jeg tur rundt i området, selve 
vores område - og så har jeg fundet en cykel frem, så jeg kan finde ud af at køre en lille 
tur. Altså men, det er jo ikke sådan en helt masse vel”. (Bilag 4 C UJC 2006, 3).  
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6.6.3. Konkluderende analyse af Kastaniehøj som 
sommerhusområde 
 
Det er diskuterbart om, hvorvidt man kan karakterisere Kastaniehøj som værende et 
sommerhusområde eller om transformationen har slået så meget igennem allerede, at der 
snarere er tale om et parcelhusområde. 
 
Overordnet svarer de store grunde på gennemsnitlig 2500 m2 som sagt til fulde overens 
med områdets status som sommerhusområde, og umiddelbart synes alle ejendomme også 
at overholde bygningsreglementerne for sommerhusbebyggelse, som f.eks. afstand til 
skel, højde og bebyggelsesprocent. Ligeledes har Kastaniehøj ifølge lovgivningen og 
kommunens lokalplan status som sommerhusområde. Områdets bebyggelse består også 
overvejende af træbygninger, som generelt er et karakteristisk træk for 
sommerhusbebyggelse i hele landet, og haverne synes heller ikke at være yderst 
plejekrævende, som man kunne forvente at finde i et parcelhuskvarter.  
Omkring halvdelen af ejendommene i Kastaniehøj er også blevet karakteriseret som 
havende sommerhuspræg. Det vil altså sige, at området ud fra karteringen i store træk kan 
siges at have karakter som sommerhusområde. 
 
Omvendt kan man imidlertid også se, at vi helt klart har karakteriseret den anden halvdel 
af områdets ejendomme som havende parcelhuspræg. Desuden har vi ud fra diverse tegn 
på beboelse på karteringstidspunktet skønnet, at hele 82 % af ejendommene synes at blive 
anvendt til helårsbeboelse. 
Det svarer meget godt overens med AK´s skøn over, at ca. 100 af områdets 141 grunde 
bliver anvendt til helårsboliger, hvad enten der er tale om pensionister med dispensation 
eller folk, der bor ulovligt i sommerhuset.  
Dog er der ifølge karteringen ikke meget nyt byggeri i gang, men det der er, synes at 
være meget omfattende, og flere steder bliver husene ændret radikalt. AK nævner dog at 
Kastaniehøj har været en stor byggeplads de sidste 1½- 2 år. Folk bygger meget til og 
om. Det samme oplyser de på kommunen, idet der har været indberettet mange 
byggesager (Bilag 4 E 2006, 2). 
 
Sommerhus i farezonen 
 90 
Det store misforhold mellem kommunens 87 % registrerede sommerhuse i området og 
vores ca. 82 % ejendomme, der er skønnet anvendt til helårsboliger, sammenholdt med de 
interviewedes skøn om mellem 50 og 80 procent helårsbeboelse i Kastaniehøj, tyder på, 
at der foregår en transformation af sommerhusområdet hen imod helårsbeboelse. Denne 
transformation kender kommunen enten ikke til eller måske mere sandsynligt, har den 
valgt at lukke øjnene for den. 
Området er gået fra at være et godt reguleret og forholdsvis ”ordentligt” 
sommerhusområde i 60´erne (i hvert fald sammenholdt med de mere kaotiske tilstand i 
Jyllinge Nordmark) til være et noget klondike-præget området, som har været overset af 
kommunen. Ofte har det også været fraskilte folk, som flyttede ud i området som 
helårsbeboere. 
Denne klondike-tendens synes stadig at kunne spores i dag i form af biler uden 
nummerplader, dårligt vedligeholdte huse og skrammel, men ifølge de interviewede er 
der sket ”et løft” i området inden for de sidste fem til ti år. Dette løft er bl.a. foranlediget 
af, at de ældre sommerhusbeboere, de oprindelige købere, typisk er blevet udskiftet med 
yngre købere, der køber husene med helårsbeboelse for øje eller i hvert fald i højere grad 
anvender husene til det.  
Som AK siger det: ”…vi kan se en tendens til…at mange af dem, som flytter ind her de 
senere år, gør meget ud af tingene. Altså er begyndt at bygge til og bygge om og… Men 
det har vi også kunnet se de sidste 1½-2 år. Det har været næsten én stor byggeplads 
herude, hvor folk virkelig er gået gang” (Bilag 4 A AK 2006, 17).  
Denne transformation kommer dog ikke umiddelbart til udtryk helt overordnet 
bebyggelsen endnu, da der som sagt er tale om et tydeligt sommerhuspræg i området. 
Den begyndende transformation synes dog at være helt klar, og det er meget sandsynligt, 
at denne udvikling vil fortsætte. Der synes da også at være en antagelse blandt de 
interviewede om, at Kastaniehøj før eller siden vil overgå helt til helårsbeboelse.  
Vores skøn er dog, at der sandsynligvis vil gå flere år, og årtier, før området fuldstændig 
ændrer fysisk og udtryksmæssig karakter. 
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7. Diskussion  
 
7.1. Fremtidsscenarie for Kastaniehøj 
 
Kastaniehøj har været og er stadig en relativ billigt sted at købe grund eller hus. Området 
har heller ikke en kystnær beliggenhed, som de interviewede selv definerer som ”rigtigt” 
for et sommerhusområde, og området er måske, hvad man kan kalde et lavstatusområde, 
især som sommerhusområde. Det opfylder ikke de moderne krav til sommerhusområde, 
og området trækker heller ikke turister til ifølge kommunen (Bilag 4 E 2006, 3). 
Samtidig har Kastaniehøj dog stor herlighedsværdi, bl.a. i kraft af de store grunde og det 
at det ligger ”på landet” og ”i det grønne”, noget som beboerne også lægger vægt på. Det 
er dog hovedsagligt ”det grønne” internt i Kastaniehøj, de fremhæver, og i endnu højere 
grad naturværdien i egne hegnede haver, mere end det er oplevelsen af landskabelige og 
kulturhistoriske værdier i det omkring liggende områder.  
Man må derfor sige, at området ikke på alle fronter kan betegnes som et lavstatusområde.  
 
Området synes også at have en værdi i sin nære beliggenhed til København og Roskilde. 
Nærheden til København har faktisk været en vigtig faktor for Kastaniehøj siden området 
opstod.  
I sommerhusområdets begyndelse i 1960´erne var køberne af grundene ifølge de 
interviewede hovedsagligt københavnere, der ville ud og have ”frisk luft” i 
sommerhalvåret. 
Den korte afstand til København var en væsentlig årsag til, at flere netop valgte at købe 
sommerhus i Kastaniehøj, idet der var relativ kort afstand gjort det muligt at benytte 
offentlige transportmidler og cykler dertil (interview med JLM og AK).  
I dag må lokaliseringen tæt på København og Roskilde stadig være en del af forklaringen 
på, hvorfor det er attraktivt at bosætte sig Kastaniehøj. Nu synes strømmen blot at gå den 
modsatte vej. Nu bor mange fast i Kastaniehøj og pendler til arbejde i lokalområdet, 
København eller Roskilde. 
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I virkeligheden kan man sige, at denne pendling har foregået i næsten hele 
sommerhusområdets historie. Som det fremgår af interviewene bosatte nogle sig i 
sommerhuset hele sommeren og pendlede derfra til arbejdet (interview med AK og JLM).   
Faren for at Kastaniehøjs sommerhusområde bliver omdannet til et helårsområde synes 
således at have ligget i kortene fra områdets begyndelse.  
Dette ses også tydeligt i skrivelsen ”Partiel byudviklingsplan nr. 3 for Roskilde-egnens 
byudviklingsområde” (se afsnittet Gundsø Kommune på side 58). I denne skrivelse står 
det mellem linjerne, at man næsten forventer, at der kan ske en transformation af 
Kastaniehøj til et område med mere bymæssig karakter, noget som de fleste beboerne og 
Gundsø Kommune egentlig ikke ønsker.  
 
Man kan altså sige, at Kastaniehøj på sin vis har fungeret som et 
”deltidsparcelhusområde” i flere år. Men betyder det, at det opfylder kravene til et 
moderne parcelhusområde? Har det de kvaliteter det moderne menneske søger i et 
parcelhusområde. 
De store grundarealer taler for, og mange mennesker søger desuden nærhed til natur og et 
tilholdssted med rekreativt indhold. Desuden kan det afgrænsede areal og den aktive 
grundejerforening gøre det til et meget socialt bosted, selvom det sociale ifølge 
interviewene ikke synes at være i højsædet netop nu. Men muligheden foreligger pga. det 
afgrænsede område og det relativt begrænsede antal husstande. Det kunne på længere sigt 
komme til at blive et spændende parcelhuskvarter, som kunne tiltrække beskæftigede 
”gode” skatteborgere med ønske om nærhed til det landlige og det grønne. 
På sin vis kunne man sige, at Kastaniehøj har mere at tilbyde det moderne menneske som 
parcelhuskvarter end f.eks. Jyllinge Nordmark, der har mindre grunde. Dets kystnære 
placering gør det i virkeligheden mere egnet som sommerhusområde.  
Man kunne kalde Kastaniehøj for en mellemting mellem en moderne landsby og et 
parcelhuskvarter.  
 
Hvis Kastaniehøj skulle overgå til helårsstatus kan man imidlertid forvente, at der sker 
ændringer med området, hvilket nogle af de nuværende beboere også frygter.  
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Bl.a. har HJC en frygt for, at ejendoms- og grundskatten vil stige pga. grundenes 
størrelse. Desuden frygter nogle beboere, at området vil ændre karakter, ved at der blandt 
andet kommer vejbelysning og fortove. Endvidere synes de, at da området oprindeligt er 
tænkt som sommerhusområde, skal det også fremover forblive sommerhusområde (Bilag 
4 C HJC & UJC 2006; Bilag 4 D JLM 2006). De mener dog ikke, at de selv får lov til at 
bestemme over området, hvis det overgår til helårsbeboelse (Bilag 4 C HJC & UJC 
2006).     
Grundejerforeningens formand slår imidlertid fast, at ”Når vi på generalforsamlingen har 
snakket om at overgå til helårsstatus, så har vi gjort meget ud af, at fastholde hele tiden, 
det er os der bestemmer det her. Det skal ikke være sådan, at der kommer nogen udefra 
og siger, nu skal I have lys på vejene, og nu skal I have fortove, nu skal I dit og dut og 
dat. (Bilag 4 A AK 2006, 5). 
Vi gør det her. Fordi det skal være ligesom det er nu, men bare lovligt at bo her”. 
Hun fortsætter videre: ”vi er meget meget glade for... og det er alle dem der bor herude, 
når vi snakker med dem, er meget glade for at vi ikke har vejbelysning og alt muligt andet 
til at forstyrre det” (Bilag 4 A AK 2006, 10). 
Udviklingen mod mere belysning og udbygning af veje kan dog også ske, uden at 
området overgår til helårsstatus, men alene som en konsekvens af, at helårsbeboelse 
allerede finder sted, og at de nye beboere i højere grad kan tænkes at ville have en anden 
grad af serviceydelser i området. 
Det er Grundejerforeningens formand også klar over, idet hun siger at ” på et eller andet 
tidspunkt, så vender skuden… For på et eller andet tidspunkt kommer der flere og flere 
børnefamilier herud, og så begynder de nemlig ”vi vil have fortove. Vi vil have lys. Vi vil 
have dit og dat og dut” (Bilag 4 A AK 2006, 5).  Hendes løsning på problemet er, at man 
laver en aftale med kommunen om, at vejene bliver ved med at være private, for så 
kommer en eventuel udvidelse og forbedring til at hænge på grundejerne selv, og det vil 
være noget de færreste har råd til. 
 
Noget andet er, at der ved et statusskift til helårsbeboelse sandsynligvis vil øge presset 
imod en større grad af udparcellering af de meget store grunde. Grundejerforeningens 
formand understreger imidlertid, at de store grunde er noget de meget gerne vil 
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bibeholde, selvom området skulle gå hen og få helårsstatus, idet dette er medvirkende til 
at gøre området specielt. Hun har haft kontakt med en politiker, som ”pludselig så kroner 
i øjnene, og han sagde: ”jamen det kunne man jo sagtens udstykke til 4 hver.”(Bilag 4 A 
AK 2006, 7). 
Det er klart, at en sådan udstykning kunne være med til at finansiere omkostningerne ved 
en evt. omdannelse til helårsbebyggelse for kommunen og skaffe kommunen øget indtægt 
i kraft af flere ejendomsskatter og flere borgere. Man kan ligefrem forestille sig, at 
kommunen i en forhandling vil kunne kræve, at der gives tilladelse til udstykning, idet 
bygningsreglementerne for helårsbebyggelse siger, at grundene ikke behøver være større 
end 700 m2 (se afsnittet Sommerhusbebyggelse – udvikling og karakteristik på side 28). 
AK argumenter, som omtalte det overfor den førnævnte politiker: ”jamen prøv lige at 
tænke på at så tæt på København, hvis vi bibeholder de her kæmpegrunde… Prøv lige at 
tænke på et liebhaveri, du kan få herude. Så er det de kapitalstærke du hiver herud” 
(Bilag 4 A AK 2006, 7 ). 
Måske grundejerforeningen kan gennemtrumfe sådanne krav overfor kommunen, hvis 
den står meget stærk sammen, således at der i en evt. ny lokalplan sættes begrænsninger 
op for udparcellering. Dog kan det ikke udelukkes, at nogle grundejere måske vil bakke 
ud i tilfælde af en afstemning, hvis de pludselig selv øjner muligheden for fortjeneste ved 
frasalg.  
 
Noget andet man kunne forestille sig ville ske, hvis Kastaniehøj ændrer status, er, at man 
kan risikere at der komme et øget slid i området. Ikke bare selve Kastaniehøj, men også 
vejene og landskaberne i nærområdet. Dette var allerede noget man havde for øje i 
byudviklingsplanen fra 1962.  
Man kan ligeledes forestille sig, at der på et eller andet tidspunkt vil komme et pres for 
udbygning, ikke bare internt i Kastaniehøj, men også uden for området; en udbygning, 
som kunne gå hen og blive et pres på naturen og landskabet. Som sognekommunen 
frarådede Ågerup-Kirkerup allerede det i 1962 og måske vil den nye Roskilde Kommune 
sandsynligvis også være meget restriktiv over for dette. 
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Gundsø Kommune er bl.a. også derfor meget afvisende overfor at lade Kastaniehøj skifte 
status, selvom flere af beboerne har søgt om det. Grundejerforeningens formand er 
imidlertid meget sikker på, at der vil være mere imødekommenhed i Ny Roskilde 
Kommune. Som AK siger: ”…..der har man jo så en helt anden holdning, og har hele 
tiden haft det, i Roskilde Kommune. Fordi man sagde: ”Dem som ligger midt inde i 
landet som ikke er naturlige sommerhusområder, dem vil vi godt være med til, hvis de for 
øvrigt selv har lyst, at lave dem om”. 
 
Dette mener Gundsø Kommune imidlertid ikke vil ske, og den argumenterer imod et 
statusskift ved at henvise til, at hovedstadsregionen sandsynligvis vil holde fast i 
sommerhusområderne i Nordsjælland, og at staten vil støtte op om dette. Desuden 
fremhæver de, at Kastaniehøjs bynære placering i sig selv er et argument for at bevare det 
som sommerhusområde, og at ”kilerne” i Fingerplanen ”skal holdes rene” idet bl.a. 
infrastrukturen ikke vil holde til at lade kilerne gro til (Bilag 4 E 2006, 2). 
En lovliggørelse af Kastaniehøj som helårsområde vil altså betyde et modsætningsforhold 
til HURs udvidelsen af de grønne kiler (se afsnittet Vestskovkilen på side 56). 
Spørgsmålet er dog, om man kan bibeholde dette restriktive syn. Som JLM siger det i 
interviewet, så lå Hvidovre f.eks. også langt ude på landet før i tiden, men blev 
transformeret til et integreret forstad ti København.  
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7.2. Helårsbeboelse af sommerhuse i Gundsø 
Kommune 
 
Sommerhusområderne i Gundsø Kommune, herunder specielt Kastaniehøj, er gode 
eksempler på boligområder med pres for helårsbeboelse, da de ligger i Nordsjælland med 
nærhed til store byer som København og Roskilde og gode offentlige trafikmuligheder 
samt kort afstand til arbejdet (Bilag 4 C UJC 2006, 2).  
Sommerhusområderne i Gundsø Kommune er ikke så attraktive, men alligevel har de 
efterspørgsel som helårsboliger. Dette kommer til udtryk i interviewet med AK, som 
nævner at ” … der er ikke et eneste hus herude, der er blevet solgt de sidste 5-6 år, tror 
jeg, uden at det er blevet til helårs.” (Bilag 4 A AK 2006, 8). På nuværende tidspunkt 
vides det dog ikke præcist, hvor mange sommerhuse der bebos ulovligt i Kastaniehøj, 
men HJC og UJC mener, at de udgør halvdelen af husene (Bilag 4 C HJC & UJC 2006), 
mens AK anslår det til at være ca. 70-80 %. Gundsø Kommunen påstår samtidig, at der 
kun er 5-6 stykke, der bor ulovligt i Kastaniehøj (Bilag 4 E 2006).  
Gundsø Kommune overholder sommerhuslovgivningen, men forholder sig dog 
forholdsvis passivt. Ulovlig helårsbeboelse i sommerhusene undersøges først, hvis en 
beboer henvender sig for at flytte sin adresse til et sommerhus i kommunen. Kommunen 
sender så i første omgang en blanket til pågældendes anmeldte adresse, som 
vedkommende skal underskrive og returnere til kommunen, som vedkendelse af, at 
han/hun bor der. I så fald tilmeldes pågældendes folkeregisteradresse i kommunen. 
Gundsø kommune er opmærksom på, at der i vinterhalvåret kan være tale om 
dækadresser, og at visse sommerhusbeboere bor ulovligt i sommerhusene. Kommunen 
har mulighed for at undersøge, om der er tale om ulovlig helårsbeboelse ved hjælp af bl.a. 
post, telefon og el, men gør det ikke. Hvis vedkommende bor ulovligt og søger sociale 
ydelser i kommunen, udskrives der dagbøder, idet kommunen dermed har bevis for, at 
der er tale om ulovlig helårsbeboelse.   
Gundsø Kommunen overvåger dog ikke områderne fysisk eller ved at se på husstandens 
elforbrug, både pga. ressourcespørgsmålet, og fordi der fra politisk side ikke er et ønske 
om ”at lave dyneløfteri” (Bilag 4 E 2006, 2).  
 
Sommerhus i farezonen 
 97 
Gundsø Kommune er dog indstillet på at bevare sommerhusområderne som sådanne, 
således at Fingerplanen (se afsnittet Kileplanen/Fingerplanen på side 54) kan overholdes, 
som den er fastsat.  
At kommunen ønsker at bevare sommerhusområderne hænger også sammen med 
statusskiftet i Jyllinge Nordmark, der foregik uplanlagt fra kommunens side (Bilag 4 A 
AK 2006, 1). Her skulle den enkelte sommerhusejer blot ansøge om at få helårsstatus, og 
idet der flyttede mange børnefamilier tog imod dette tilbud, resulterede der i et 
økonomisk pres på kommunen i forhold til etableringen af nye institutioner, skoler, 
vejanlæg o.l. eller forbedring af de eksisterende. Desuden skabte det også et politisk pres 
fra HUR, der betingede, at de andre sommerhusområder i Gundsø Kommune, herunder 
Kastaniehøj, skulle forblive sommerhusområder (Bilag 4 A AK 2006, 1 f). Dette har 
sandsynligvis haft indflydelse på kommunens afvisning af helårsbeboelsen.    
Ifølge kommunen er Kastanihøj desuden ikke velegnet til helårsbrug, ikke kun fordi der 
er behov for renovering, men også fordi det er besværligt for kommunen at betjene 
området som helårsområde. Endelig ser kommunen sommerhusområderne som en 
ressource for hovedstadsområdet, idet de ligger i nærheden af byzoner.  
Men selvom kommunen på nuværende tidspunkt ikke har planer om at overgive 
sommerhusområderne til helårsbeboelse, mener næsten alle vores interviewpersoner, at 
det er uundgåelig at fastholde sommerhusområderne som sådanne i fremtiden (se afsnittet 
Interview på side 81).     
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7.3. Helårsproblematikken 
 
Der er både fordele og ulemper ved helårsbrug af sommerhuse. Helårsbeboelse i 
sommerhusområder kan medføre at områderne bliver mere livlige i vinterhalvåret og 
uden for ferieperioderne. Det vil endvidere frigøre boliger i byerne, idet pensionister kan 
bo i deres sommerhuse.  
Statistikerne viser også en stigning i pensionisternes udnyttelse af sommerhuse som 
helårsbeboelse. F.eks. boede der i 31. marts 2000 cirka 4796 pensionister i deres 
sommerhuse, mens tallet steg til 5072 året efter (Sørensen, 2002). Denne udvikling 
skyldes, at flere og flere kommuner giver pensionister ret til at anvende deres 
sommerhuse som helårsbolig, efter de har ejet huset i 8 år. Pensionistreglen bevirker dog 
øgede udgifter til f.eks. hjemmehjælp, og tilstedeværelsen af flere pensionister vil alt 
andet lige betyde et øget pres på kommunernes budgetter. Det anser mange kommuner 
dog ikke som noget problem, da pensionister også er skatteydere og forbrugere. Flere 
kommuner ønsker ligefrem at tiltrække flere pensionister, der kan øge aktiviteten og 
økonomien i kommunen.  
Er der tale om helårsbeboere i form af børnefamilier stiller det krav til kommunerne om 
at etablere nye institutioner, skoler, vejanlæg, kloakering osv. Eller i hvert fald forbedre 
de eksisterende infrastrukturer, således at området bliver velegnet til at bo i hele året. 
Udviklingen i Jyllinge Nordmark illustrerer meget godt, hvor ressource krævende denne 
proces er, og Kastaniehøj vil  ifølge kommunen også blive et ressourcekrævende område, 
hvis det overføres til byzonen. 
Nogle kommuner ser dog en mulighed i at konvertere sommerhusområder til byzone. På 
den måde kan de tiltrækkes beboere med ”gode” indtægter, der kan gavne kommunen 
økonomisk ved at deres indtægter bruges i kommunen og at de betale ejendomsskatter.  
Vores vurdering af sommerhusloven med udgangspunkt i Gundsø kommune er derfor, at 
den er alt for vag. Det er som sagt op til kommunerne at forvalte loven, men kommunerne 
forvalter loven mangelfuldt og er ikke restriktive nok, enten pga. for få ressourcer eller 
pga. manglende interesse. Et andet problem er desuden, at loven er meget åben og kan 
fortolkes og gradbøjes forskelligt efter den enkelte kommunes interesser og behov. 
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Sommerhusloven har ganske vidst meget restriktive krav, der burde begrænse 
mulighederne for bosættelse i sommerhuset i vinterhalvåret, og lovens formål er også at 
beskytte de rekreative sommerhusområder samt at bevare traditionen med livet i 
sommerhuset. 
Men selvom disse bestemmelser indskrænker mulighederne for lovlig helårsbeboelse, 
medvirker de dog også til, at folk blot finder på andre og ulovlige metoder for at bo hele 
året i sommerhuset, og kommunernes manglende initiativer tilskynder denne udvikling.  
 
Dette kan medføre en risiko for, at sommerhusbegrebet helt forsvinder, hvis 
urbaniseringspresset på sommerhusområderne forsætter, og medvirker til en øget 
transformation fra sommerhuse til helårsbeboelse. 
Som Suadicani påpeger, er det netop også de sommerhusområder, der ligger tæt på 
storbyer med gode offentlige trafik-, vej- og lignende faciliteter og med kort afstand til 
arbejdspladserne, som oftest rammes af denne transformation (Suadicani, 2002).   
Det, at boligpriserne er steget, bevirker også, at flere og flere vælger sommerhuse som et 
alternativt, billigt helårshus. Det er et væsentligt problem, at såvel lovligt som ulovligt 
bosættelse af sommerhuse bevirker, at byen og byzonen på den måde spreder sig ud i 
landzonen, og i sidste ende kan det betyde, at sommerhusområderne smelter sammen med 
byzonen for til sidst at forsvinde helt i de bynære områder.  
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7.4. Bynære problemer 
 
Sommerhusområderne er ikke de eneste, der trues af nærheden til byen.  
Hvad angår hovedstadsområdet, så har landbrugsstrukturen i de bynære områder også 
været under pres i de sidste år, idet områderne er ved at udvikle sig til eksklusive 
boligområder, alternative erhvervsarealer, hesteopdrætning osv.  
Flere funktioner må nu interagere i landskabet uden at der nogen rangorden mellem de 
forskellige funktioner. Denne tendens kan kaldes ”multifunktionalitet”. Det er vanskeligt 
at komme med en entydig definition på begrebet multifunktionalitet, idet en definitionen 
afhænger meget af, om multifunktionalitet sættes i forhold til landbrug eller landskab. Sat 
i forhold til landskabet kan det siges, at ”Multifunctional landscapes refer to the different 
material, mental and social processes in nature and society that take place in the 
landscape and interact accordingly” (Tress et al. 2001, 140). 
 
Sammen med det bynære landskab er også de bynære sommerhusområder, som f.eks. 
Kastanihøj med lille afstand til Købehavn, også i fare for at blive ramt af. Årsagen hertil 
skyldes sandsynligvis især den stigende efterspørgsel på billige ejendomme med 
fornuftige pendlerafstande til hovedstadsområdet. Tendensen viser, at byranden er ved at 
blive urbaniseret, og man må måske til at konstatere, at landzonebeskyttelsen ikke 
længere synes at være funktionel.  
 
7.5. Zoneopdeling 
 
Generelt er der sket en ændring i samfundets syn på natur og landskab. Før 
industrialiseringen havde man et produktionsorienteret natursyn, hvor folk så landskabet 
som en slags levegrundlag, mens man i dag nok mere ser landskabet ud fra et 
naturindholdsmæssig og æstetisk syn. Denne udvikling sætter imidlertid store og nye 
krav til planlægningen. Primdahl udtrykker det således:  
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”… der er behov for en lokal og handlingsorienteret form for planlægning i det åbne 
land. Ikke overalt og ikke fordi der er behov for flere restriktioner, men fordi lokale 
planer vil være den mest effektive måde at sikre kvaliteter og i øvrigt koordinere de 
mange støtteordninger som orienterer sig mod landskabets flersidige anvendelse.” 
(Primdahl, 1999).  
Flere forskere bl.a. Brandt og Vejre peger også på, at multifunktionalitet kan være en 
strategi for sikring af bæredygtig udvikling i landskabet. I princippet kan der være tale 
om multifunktionalitet i alle landskaber, men Brandt og Vejre (2004a) peger på, at 
multifunktionalitet er mest relevant i intensive benyttede landskaber, hvor bl.a. 
befolkningstætheden og presset på jorden er stor. 
 
På nuværende tidspunkt besidder man dog ikke det nødvendige lovgrundlag for at føre en 
ny form for planlægning ud i livet.  
Mens planlægningen af det åbne land hidtil har været styret på regionalt plan af amterne, 
har byplanlægningen sammen med planlægningen af sommerhusområderne været 
foretaget af kommunerne. Det er dog planlægningen af det åbne land, der danner 
grundlag for lovgivningens administration, og kommunalplanlægningen skal derfor være 
i overensstemmelse med det regionale. Grunden til, at planlægningen af det åbne land 
hidtil har været under amternes ansvar, er bl.a. hensynet til de bynære områder, hvor 
planlægningsbehovet er stort. Selvom det er amterne, der har skullet planlægge de 
bynære områder, har de ikke set denne planlægning som deres ansvar. Samme holdning 
har kommunerne. Det vil sige, at byranden er kommet til at ligger lige i midten af de to 
planlægningszoner, og hverken kommunerne eller amterne synes at have taget 
planlægningsansvaret for dette område. Begge myndigheder har dog haft en interesse i 
det åbne land; på den ene side har amterne ønsket at beskytte det åbne land, mens 
kommunerne på den anden side har ønsket at indtage det til byudvikling. Da byudvikling 
er under kommunernes ansvar, har amterne ikke villet finde en løsning på problemerne 
omkring byspredningen. Som følge heraf har hver myndighed taget sin del af opgaven, 
og derfor er der ikke kommet en effektiv løsning på problemet. Vi mener dog, at en 
samordning mellem kommunerne og det regionale plan er nødvendigt i forholdt til 
reguleringen af byudviklingen i disse områder. På den måde kunne man fastholde 
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byzonen, som den skal være, uden at den hverken presser nærliggende landzone eller 
sommerhusområder.  
 
Denne udvikling sammen med myndighedernes manglende initiativ med hensyn til 
planlægning af byranden og begrænsninger i planlægningen bevirker dog, at 
zoneopdelingen umiddelbart ikke kan opfylde formålet med at adskille by-, sommerhus  
og landområderne, og heller ikke kan forhindre byspredningen. Tendensen er tydeligst 
ved randen af storbyer, herunder specielt i hovedstadsregionen, hvor presset på det åbne 
land er endnu mere tydelig (Primdahl, 1999). Dette skyldes til dels den stigende velfærd 
og mobilitet, idet disse faktorer bevirker, at folk frit kan vælge bopæl uden for byerne. 
Det er noget, der sætter bynærområder under endnu mere pres.  
 
I forhold til multifunktionalitet i Danmark og bæredygtig udvikling, må man dog sige, at 
plansystemet har været velfungerende til at beskytte værdifulde landskaber i de bynære 
områder, men planlægningen har derimod ikke været så god til at skabe kontakt imellem 
by og land.  
 
Vi mener, at presset på det åbne land ved byranden har medført dannelsen af en ny zone, 
som hverken kan betegnes som byzone, landzone eller sommerhusområder. Det er 
snarere en 4. zone, som har forskellige elementer fra alle de tre områders karakterer. 
Disse områder fremtræder mest ved større byer, især hovedstadsregionen. Vi kan 
adoptere Bent Møller Rasmussens betegnelse ”gråzoner” for at udtrykke den nye type 
område (Rasmussen, 2002, 9). Som nævnt ovenfor i relation til bynære landskaber vil 
hverken amterne eller kommunerne foretage forvaltningen af gråzoner og de arbejder 
derfor med hvert sit perspektiv i disse områder. Rasmussen anbefaler imidlertid, at en ny 
planlægningszone for de bynære landskaber, for gråzonerne, vil afhjælpe problemet. Vi 
kan gå et skridt videre og sige, at forvaltningen af gråzoner skal administreres af både 
kommunerne og en regional instans i fællesskab, således at man vil opnå en klarere 
zoneopdeling, som ikke truer eller overtager hinanden.  
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På nuværende tidspunkt er det imidlertid svært at forudse, hvilken rolle den nye 
Kommunalreform vil få for samspillet mellem by og land. Den nye reform byder på en 
række ændringer af det nuværende plansystem, bl.a. nedlægges amterne, der skabes færre 
og større kommuner, og de fleste plan-, natur- og miljøopgaver samles nu i kommunerne. 
Det betyder, at en række nye opgaver overføres fra amterne til kommunerne, og 
kommuneplanen bliver derfor den førende plantype for udvikling og arealanvendelse i 
kommunen. Blandt andet skal den indeholde mål og retningslinjer for både by og land. 
Med kommunalreformen får kommunerne en central rolle, hvor kommunalplanerne 
bliver den bærende plantype (Østergård 2005: 128-133).  
 
I fremtiden bliver det ligeledes spændende at se, om Gundsø Kommune eller 
Grundejerforeningen Kastaniehøj får ret i deres antagelser om områdets overgang til 
helårsstatus eller mangel på samme, når planlægningen af området overgår til Ny 
Roskilde Kommune. Sandsynligvis vil der ske ændringer i mange af de bynære 
sommerhusområder    
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8. Konklusion  
 
Det er sandsynligvis ikke muligt i fremtiden, at fastholde Kastaniehøj som 
sommerhusområde, i forhold til både anvendelsen og den fysiske udformning.  
Det skyldes at områdets primære anvendelse ikke længere er sommerhusbeboelse, men 
helårsbeboelse. Områdets fysiske udformning bærer dog stadig præg af at være et 
sommerhusområde, om end et sommerhusområde med parcelpræg. En fastholdelse af 
områdets oprindelige anvendelse vil kræve store ændringer i forvaltningen af området fra 
kommunens side af.  
Hvis området skal fastholdes som sommerhusområde bliver Gundsø Kommune 
sandsynligvis nød til at tage alternative metoder i brug, som f.eks. dyneløfterig, for at 
forhindre ulovligt helårsbeboelse. Men da det er yderst ressourcekrævende for 
kommunen, at foretage omfattende observationer af ulovlige helårsbeboelsesaktiviteter i 
området, vil dette ikke være specielt bæredygtigt i længden.  
 
Områdets opståen som sommerhusområde hænger i høj grad sammen med dets bynære 
beliggenhed og dets lave huspriser, dette har været særdeles afgørende for den ændring af 
området der er sket. For Kastaniehøj har modurbanisering og den medfølgende 
transformation betydet at området inden for de sidste 10 til 15 år, har undergået en 
udvikling fra et sommerhusområde med klondike præg og sommerhusanvendelse, til et 
sommerhusområde med ubredt helårsbeboelse og parcelhuspræg. Tendenser er, at de 
ældre sommerhusbeboere, de oprindelige købere, typisk bliver udskiftet med yngre 
købere, der køber husene med helårsbeboelse for øje eller i hvert fald i højere grad 
anvender husene til det. 
Beboerne i området, ser måske ikke alle ens på den skiftende anvendelse af området, men 
de er dog alle glade for det ”kvarter løft” der er sket samtidig med at de værdsætter de 
nære naturværdier i området. De sætter med andre ord stor pris på den anderledeshed der 
er ved at bo et mørkt og stille område. 
 
Gundsø Kommune tillægger ikke sommerhusområdet Kastaniehøj nogen stor betydning 
og giver det ikke megen bevågenhed. Hvilket måske vil blive anderledes i den Ny 
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Roskilde Kommune. Da et område som Kastaniehøj i kraft af dets bynære beliggenhed, 
de store grunde, det mørke og stille har en ”anderledeshed” at tilbyde i forhold til 
traditionelle parcelhuskvarter. En ”anderledeshed” der kan gøre området til et potentiale 
og en ressource for kommunen, i form af et spændende og rekreativt område. Et område 
der ikke nødvendigvis i planlægningen kan beskrives som enten sommerhuszone eller 
byzone, men hører til i en mere nuanceret kategori i det multifunktionelle landskab. Ny 
Roskilde kommune vil måske øjne disse muligheder i Kastaniehøj og dermed give 
området mere bevågenhed.  
 
Det er formodentlig muligt at fasthold og bevare Kastaniehøj som et sommerhusområde 
på papiret, men i realiteten er det langt vanskeligere idet den bynære beliggenhed 
udsætter området for et massivt pres samtidig. Derfor kan man spørge om det ikke være 
mere hensigtsmæssigt at lade området overgå til helårsbeboelse, som det formegentlig 
ønskes af største delen af området beboere, og så skabe en borgerinddragende regulering 
af området i tråd med de nuværende beboeres ønsker om det mørke, frie og stille. En 
regulering der ligger i tråd med at området placering i fingerplanen og i 
kulturhistoriskværdifuldt landskab. 
En overgang af området til byzone vil formentlig betyde at de store grunde i området 
bliver udstykket, efterhånden som husene skifter ejer, eller som en del af finansiering af 
de omkostninger der kan være forbundet til øgede service ydelser til områdets.  
 
Der er sandsynlighed ikke nogen fremtid for Kastaniehøj som sommerhusområde.  
På den anden side set synes vi, at de grønne kiler så vidt det er muligt bør bevares. 
Desuden må man huske, at sommerhusområdet i sig selv har visse kulturværdier, der 
kunne være væsentlige at bevare. 
 
Med udgangspunkt i Kastaniehøj kan vi konkludere, at bynære sommerhusområder er 
under pres fra byer. Det er vanskeligt for sommerhusområderne at bevare deres status 
som sommerhuse, idet der er en tendens til at flere af dem anvendes som helårsbeboelse. 
Byerne er under konstant udvidelse, som følge af bl.a. øget befolkningstilvækst og 
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økonomisk vækst. Denne udvikling er sammen med den øget mobilitet medvirkende til, 
at presset på de landlige områder forøges.  
Behovet for billige boliger er stort og da det er mere nødvendigt med en anvendelig 
helårsbolig end et sommerhus, vil de bynære sommerhusområder opleve en stigende 
efterspørgsler blandt interesserede købere, som har helårsbeboelse i tankerne. 
Det er tænkeligt, at indlandssommerhusområderne er mere udsatte i forhold til 
transformering til helårsbeboelsesområder end kystsommerhusområderne. For 
kommunerne vil der bl.a. være en økonomisk fordel i bevaringen af 
kystsommerhusområderne, idet turismen bidrager til den økonomiske vækst i kommunen. 
Der ud over er sommerhusene mere skånsomme end helårsboliger i forhold til kysterne 
og deres naturværdi.  
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9. Perspektivering  
 
Spørgsmålet vedrørende sommerhuse i Danmark er om de ville overleve som rekreative 
fritids- og ferieområder. I dag er 8 % af den danske befolkning lykkelige ejere af et 
sommerhus. Undersøgelser viser at der inden for de næste 25 år vil være en 
befolkningstilvækst på 145.495 mennesker. Hvis 8 % af befolkningen om 25 år vil have 
et sommerhus, vil det betyde at der er behov for yderligere 6000 nye sommerhuse. Men 
der er stigende tendens til at danskerne foretrækker at leje sin ind i sommerhuse her i 
landet eller i udlandet frem for at købe ejet sommerhuse i Danmark.  Det er vanskeligt, at 
konstatere om befolkningen har mistet interessen for sommerhuse i Danmark eller om der 
kun er tale om en midlertidig tendens. Men ”worst case of scenario” er at 
sommerhusområderne overgår til helårsbeboelse og at ferieophold i udlandet bliver den 
fortrækkende ferieform for størstedelen af befolkningen.  
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Sommerhus karterings-skema 
 
 
Matrikel nr:    Adr:   
 
 
Bygningens oprindelighed: 
 
Tom grund   Originalt hus  Tilbygning  Nyere hus  
 
I gangværende byggeri    Antal enheder: 
 
 
Bygningens materialer: Træhus Bjælkehus Gasbeton Mursten
 Andet: 
 
 
Bygningens udstyr: Parabol Carport/Garage       Legeredskaber Andet: 
 
 
Have: Naturgrund/let pleje  Græsplæne/nogen pleje       Bede/plejekrævende 
 
 
Afgrænsning mod vej: Levende hegn Plankeværk  Andet: 
 
 
Udtryk afgrænsning mod vej: Lukket Åben 
 
 
Øvrige omgivelser: Skrammel Byggeaffald     Bil u. nummerplader Andet: 
 
 
Samlet udtryk:       Sommerhus          Parcelpræg       Klondike (klamp) Andet:  
 
 
”Nogen hjemme dagtimer”:  Bil Lys Røg fra skorsten       Andet: 
 
”Nogen hjemme aften”:  Bil Lys Røg fra skorsten Andet: 
 
 
Skønnet anvendelse: Sommerbeboelse Helårsbeboelse  
 
 
Øvrige bemærkninger: 
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Sommerhusbebyggelsen som kulturmiljø. 
 
Siden midten af 1990´erne har kulturmiljø været et centralt begreb i diskussionen af, 
hvordan kulturhistoriske spor i landskabet bevares og forvaltes (Carlberg og Christensen 
2003, 9). 
Med den økonomiske vækst, det øgede forbrug af verdens ressourcer og teknologiske nye 
landvindinger, har nedbrydningen og omdannelsen af vores landskaber og kultur taget 
fart.  
Man erkendte på den baggrund, at der måtte gøres noget for at tage vare på 
forskelligheden og bevarelsen af ikke bare naturmiljøet, men også kulturmiljøet. Dermed 
var kulturmiljøbegrebet skabt og blev skrevet ind i lovgivningen som en selvstændig 
dimension i miljøpolitikken. 
Den overordnede idé er desuden, at man ikke blot bevarer enkelte strukturer, som f.eks. 
en bygning, men at man forsøger at tage vare på større helheder, så både den enkelte 
struktur, eventuelle tilhørende strukturer og det omgivende landskab også indgår i en 
udpegning. 
Det kan imidlertid være vanskeligt at definere, præcis hvad der er vigtigst at bevare, og 
hvad der er mindre vigtigt. Den definition man bruger ift. kulturmiljø lyder: 
 
”et geografisk afgrænset område, som ved sin fremtræden afspejler væsentlige træk af 
den samfundsmæssige udvikling” 
 
Definitionen favner bredt, måske også for bredt. Det er imidlertid tydeligt, at den ikke 
kun lægger op til, at oltidsminder bevares, men også mere nutidige strukturer og 
landskaber. 
Det er således meget relevant at overveje om også  dele af vores fritidskultur, f.eks. 
typiske  sommerhusområder, bør indtænkes i kulturmiljøudpegningerne.  
 
Trusler mod fritidslandskabet 
 
Én af dem der har undersøgt fritids- og sommerhuslandskabets kvaliteter ift. bevaring er 
Kirsten Strandgaard (Strandgaard 1997, 294ff, Strandgaard 1990, 38ff).  
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Største forandring i sommerhuslandskabets historie kan egentlig ses før selve 
sommerhusudstykningen. Et givent område går f.eks. fra at være fælles overdrev i 1700-
tallet over 1800-tallets individuelt ejede lynglodder og husmandssteder for at ende  som 
1900-tallets sommerhusområder. Dvs. at områder der måske før var marginale og 
fungerede som ekstra ressource for det omgivende samfund, nu pludselig bevæger sig 
væk fra denne passive rolle og bliver mere dirigerende for egnens udvikling. Området 
bliver nærmest urbaniseret i den forstand, at det nu er ”styret af metropolens ideologi”. 
Ydermere skaber et sommerhusområde et skift i egnens ensartethed. En egn der før var 
en geografisk enhed befolket med mennesker, der var perifere ift. magtpolitiske og 
økonomiske beslutninger, bliver nu en geografisk enhed, der er befolket med mennesker, 
der ikke er perifere ift. metropolen og beslutningstagerne. 
Man kan derfor sige, at udlæggelsen af et sommerhusområde kan være, eller har været en 
voldsom forandring af et lokalsamfund (Strandgaard 1990, 38ff). 
 
Men selve fritidslandskabet er også udsat for forandring og fritidslandskabets oprindelige 
kvaliteter kan trues af overbebyggelse og forslumning. Tætheden i og størrelsen af 
sommerhusområder bør derfor reguleres af de offentlige via opkøb og udlejning 
(Strandgaard 1997, 294ff). Det er også centralt, at der i en bevaring ikke blot skal sigtes 
efter en særlig tilstand, men at man i stedet sørger for, at ”processen kan videreføres”. For 
at bevare de kvaliteter, som fritidslandskabet og sommerhusområderne rummer, er det 
derfor også vigtigt at finde ind til områdernes egenart.  
Der kan også være tale om fredninger af elementer i fritidslandskabet, i dette tilfælde 
sommerhuse i sommerhusområder. Her mener Kirsten Strandgaard, at det af hensyn til 
kildeværdien er vigtig, at der bevares tre til fem huse fra hvert tiår, og fra forskellige dele 
af landet, udvalgt efter arkitektonisk hovedform, eksempelvis grundmuret eller 
selvbyggerhus. Dermed bliver forskellige tiders opfattelse af ”det gode sommerhusliv” 
afspejlet, hvad enten det er præget af afslapning eller  aktivitet og individualistiske eller 
socialt orienterede områder.  
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Ud over at give et billede af forskellige tider og steders opfattelse af det gode 
sommerhusliv, kan bevaringen også give sommerhusejere inspiration og referenceramme 
til vedligeholdelse af eget sommerhus (K. Strandgaard. S. 303. 1997). 
 
Karakteristik af Kastaniehøj som kulturmiljø 
 
Kastaniehøj kan ud fra ovenstående behandles som et kulturmiljø. Det indeholder 
området både arkitektoniske særtræk, landskabelige værdier og en kulturhistorisk 
dimension, som bør være til stede ved udpegningen. Desuden er der helt klart tale om et 
afgrænset geografisk område, som afspejler væsentlige træk af samfundsudviklingen.  
Sammenholder man f.eks. karteringen af Kastaniehøj med de oplysninger, vi generelt har 
om sommerhusbebyggelsens udvikling gennem tiden (jf. afsnit Sommerhusbebyggelsen – 
udvikling og karakteristik), finder vi, at området besidder en mængde træk, som generelt 
er gældende for sommerhusområder anlagt fra 2. Verdenskrig og frem til nutiden, hvor 
sommerhusbyggeriet eksploderede. 
Mange af Kastaniehøjs ejendomme synes bl.a. at have en hvis grad af parcelhuspræg med 
regulære haver, som det var typisk for sommerhuse anlagt i 1960´erne (Dahlkild 
1991,58). 
Ligeledes har Kastaniehøj, som det fremgår af interviewet med AK (Bilag 4A, AK 2006), 
en velfungerende grundejerforening, der bl.a. sørger for områdets regulering og 
vejforbedringer. Det er ifølge Kirsten Strandgaard meget karakteristisk for 
sommerhusområder anlagt i efterkrigstiden (Strandgaard, 1997, 302). Desuden ses en 
blanding af selvbyggede og præfabrikerede huse, noget som også er typisk..  
Man kunne derfor overveje, om man i Kastaniehøjs tilfælde burde lave en 
kulturmiljøudpegning, for at få bevaret i hvert fald dele af områdets karakteristiske træk. 
Det, at sommerhusområdet desuden ligger i indlandet, gør det også til noget mere specielt 
på landsplan. Man kunne f.eks. tænke sig, at man gik ind og beskyttede enkelte typiske 
parceller eller at man sørgede for at bevare noget karakteristisk for hele området, f.eks. de 
store grunde, som beboerne også fremhæver som noget specielt. 
 
